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Bogota D.C.

Sefnor(a):
MARTHA INES COCA ESPINEL

BOGOTA, D.C.

Asunto: AVISO DE NOTIFICACION RESOLUCION 1226 DEL 21 DE NOVIEMBRE DE 2025
Estimado(a) Sefior(a):

En cumplimiento de lo previsto en el articulo 69 de la Ley 1437 de 2011 “Cédigo de Procedimiento

Administrativo y de lo Contencioso Administrativo” y habiendo transcurrido mas de cinco (5) dias posteriores
al envio de la citacién de notificacién personal, la cual fue DEVUELTA el dia 25 de febrero de 2026, segln
se hace constar en la guia de correo de la empresa postales NACIONALES S.A. 472; por lo cual, se procede
a la siguiente notificacién por Aviso:

AVISO
La Subsecretaria de Vivienda de la Secretaria Distrital del Habitat, expidié la Resolucién 1226 del 21 de
noviembre de 2025 “Por medio de la cual se identifican y declaran predios para la habilitacion y uso
prioritario de edificaciones”.

Se entrega copia del mencionado acto administrativo en ciento veintitrés (123) Folios.

Contra el presente acto administrativo procede el recurso de reposicién de conformidad con el articulo 76 de la Ley 1437
de 2011 - CPACA, que debera presentarse ante la Secretarfa Distrital del Habitat, dentro de los diez (10) dias habiles
siguientes a su notificacién por aviso que se entendera surtida al finalizar el dia siguiente de la entrega del presente
aviso.

La presentacién del correspondiente recurso se podra remitir al correo electrénico
i i i , 0 presentarse en la ventanilla de radicacién de la entidad de lunes a
viernes en el horario de 7:00 a.m. a 4:30 p.m.

Cordialmente,

ALBA CRISTINA MELO GOMEZ
SUBSECRETARIA JURIDICA

Copia:
Anexos Electrénicos: 1

Elaboré: GILMA NOPE ACEVEDO
Revisé: MARTHA ALVAREZ ESCOBAR-SUBSECRETARIA JURIDICA -
Aproho: ALBA CRISTINA MELO GOMEZ
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"Por medio de la cual se identifican y declaran predios para la habilitacién y uso prioritario de
edificaciones"

LA SECRETARIA DISTRITAL DEL HABITAT

De conformidad con las facultades conferidas por el Acuerdos 257 de 2006 y los Decretos
Distritales 001 del 2024 y 510 de 2025 y demés normas concordantes y,

CONSIDERANDO:

Que el articulo 58 de la Constitucion Politica de Colombia prevé que: “(...) La propiedad es una
funcién social que implica obligaciones. Como tal, le es inherente una funcion ecolégica. El Estado
protegerd y promoverd las formas asociativas y solidarias de propiedad.”

Que el articulo 3° de la Ley 388 de 1997 “Por la cual se modifica la Ley 9 de 1989 y la Ley 2 de
1991 y se dictan otras disposiciones”, establece como fines del ordenamiento del territorio:

“(...) 2. Atender los procesos de cambio en el uso del suelo y adecuarlo en aras del interés
comun, procurando su utilizacion racional en armonia con la funcion social de la
propiedad a la cual le es inherente una funcion ecoldgica, buscando el desarrollo
sostenible.”.

Que en concordancia con lo anterior, el numeral 8° del articulo 8° de la citada Ley sefiala que: “La

funcién publica del ordenamiento del territorio municipal o distrital se ejerce mediante la accion
urbanistica de las entidades distritales y municipales, referida a las decisiones administrativas que
les son propias, relacionadas con el ordenamiento del territorio y la intervencion en los usos del
suelo, adoptadas mediante actos administrativos que no consolidan situaciones juridicas de
contenido particular y concreto. Son acciones urbanisticas, entre otras: (...) 8. Calificar y
determinar terrenos como objeto de desarrollo y construccion prioritaria. (...).".

Que la Sala Plena de la Corte Constitucional establecié en Sentencia C-192 de 2016, que la
planeacion urbana es una actividad de interés publico que puede afectar la titularidad y el ejercicio
del derecho de propiedad, asi:

“Los propésitos que persigue la ordenacion de los territorios y el explicito reconocimiento
constitucional de la obligacidn de las autoridades de intervenir en el uso del suelo a efectos
de amparar el bien comiin, permite entonces concluir que la planeacion urbana constituye

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64
Teléfono: 601-3581600

Codigo Postal: 110231 o "
www.habitatbogota.qov.co 1 2?

Paginalde11

iticcol
CERTWFED

PG02-PLO3 V2




SECRETARIA DEL

HABITAT

2 1 NOV 2025

REsoLUCIONN] ) ? BpE

"Por medio de la cual se identifican y declaran predios para la habilitacidén y uso prioritario de
edificaciones"

una actividad de interés piiblico o social que, en consecuencia, puede tener efectos en la
titularidad y ejercicio de determinados derechos como el de propiedad. Ha sefialado la
Jurisprudencia de este Tribunal que: “[l]a planificacion de las actividades que pueden
realizarse en las distintas dreas de los municipios incide en todos los dmbitos: en la
proteccion del ambiente sano (...), en el desarrollo industrial, econdmico, educativo y
cultural de las entidades territoriales.”

Que la doctrina de la Corte Constitucional ha sido consistente en sefialar, que la funcién social de
la propiedad privada impone obligaciones que limitan el ejercicio del derecho individual en
beneficio del bien comun'.

Que el articulo 52 de la Ley 388 de 1997 detalla cuatro (4) situaciones especificas donde se puede
iniciar el proceso de enajenacion forzosa en publica subasta, por incumplimiento de la funcién
social de la propiedad.

Que el numeral 4° del articulo 52 de la Ley 388 de 1997, adicionado por el articulo 64 de la Ley
1537 de 2012, consagra la declaratoria de habilitacién y uso prioritario, como un instrumento de
gestion de suelo cuya obligacién le resulta aplicable a los inmuebles abandonados, subutilizados o
no utilizados en mas de un 60% de su drea construida cubierta, que no sean habilitados y destinados
a usos licitos.

“Articulo 52: Desarrollo y construccion prioritaria. A partir de la fecha de vigencia de esta
Ley, habra lugar a la iniciacion del proceso de enajenacion forzosa en publica subasta, por
incumplimiento de la funcion social de la propiedad sobre: (...)

4. Las edificaciones que sean de propiedad publica municipal o distrital o de propiedad
privada abandonadas, subutilizadas o no utilizadas en mds de un 60% de su drea
construida cubierta que no sean habilitadas y destinadas a usos licitos, segiin lo previsto
en el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo desarrollen y
complementen, dentro de los dieciocho meses, contados a partir de su declaratoria, de
acuerdo con los estudios técnicos, sociales y legales que realice la entidad encargada por

S
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1 Corte Constitucional,, C-189, marzo 15/06. MP. Rodrigo Escobar Gil.
Corte Constitucional,, C-269, agosto 11/21. MP. Gloria Stella Ortiz Delgado.
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el alcalde municipal o distrital.

Pardagrafo. La declaratoria de desarrollo o construccion prioritaria estard contenida en el
programa de ejecucion, de conformidad con las estrategias, directrices y pardmetros
previstos en el plan de ordenamiento territorial, de acuerdo con los objetivos establecidos
en el plan para el logro de su cumplimiento. En todo caso esta declaratoria podrd preverse
directamente en el contenido del plan de ordenamiento”.

Que la declaratoria para la habilitacién y uso prioritario de edificaciones, es un instrumento de
gestion de suelo contemplado en la Ley 388 de 1997, que busca que los inmuebles declarados,
localizados en suelo urbano, de propiedad publica o privada, efectivamente permitan y dispongan
dentro de los dieciocho (18) meses, contados a partir de su declaratoria, el desarrollo de actividades
acorde con el uso del suelo previstos en las normas urbanisticas vigentes para tal fin y el autorizado
por la licencia urbanistica respectiva.

Que el articulo 18 de la Ley 388 de 1997, dispone respecto al programa de ejecucion en el que debe
incluirse la declaratoria de habilitacion y uso prioritario conforme a la normativa previamente
citada, lo siguiente:

“Articulo 18.- Programa de ejecucion. El programa de ejecucion define con cardcter
obligatorio, las actuaciones sobre el territorio previstas en el plan de ordenamiento, que
serdn ejecutadas durante el periodo de la correspondiente administracion municipal o
distrital, de acuerdo con lo definido en el correspondiente Plan de Desarrollo, sefialando

las prioridades, la programacion de actividades, las entidades responsables y los recursos
respectivos.

El programa de ejecucion se integrard al Plan de Inversiones, de tal manera que
Jjuntamente con éste serd puesto a consideracion del concejo por el alcalde, y su vigencia
se ajustard a los periodos de las administraciones municipales y distritales.

Dentro del programa de ejecucion se definiran los programas y proyectos de
infraestructura de transporte y servicios publicos domiciliarios que se ejecutardn en el
periodo correspondiente, se localizardn los terrenos necesarios para atender la demanda
de vivienda de interés social en el municipio o distrito y las zonas de mejoramiento integral,
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sefialando los instrumentos para su ejecucion publica o privada. Igualmente se
determinardan los inmuebles y terrenos cuyo desarrollo o construccion se consideren
prioritarios. Todo lo anterior, atendiendo las estrategias, pardmetros y directrices
sefialadas en el plan de ordenamiento.”

Que en cumplimiento de los articulos 41 de la Ley 152 de 1994, 18 de la Ley 388 de 1997 y 146
del Acuerdo Distrital 927 de 2024 “Por medio del cual se adopta el Plan de Desarrollo Econdmico,
Social, Ambiental y de Obras Publicas del Distrito Capital 2024-2027 “Bogotd Camina Segura”,
se incluyo el instrumento de las declaratorias de desarrollo, construccién y de uso prioritario en los
siguientes términos:

“Articulo 146. Declaratoria de Desarrollo, Construccion y Uso Prioritarios. Modifiquese
el articulo 74 del Acuerdo Distrital 761 de 2020, el cual quedard asi:

Articulo 74. Declaratoria de Desarrollo, Construccion y uso Prioritarios. Con el fin de
contribuir al cumplimiento de la funcion social de la propiedad, promover la generacion
de suelo, la construccion y uso de edificaciones, la Secretaria Distrital de Habitat
adelantard la identificacion de los terrenos que tengan la condicién de urbanizables no
urbanizados o urbanizados no edificados y las edificaciones que estén subutilizadas o no
utilizadas en mds de un 60% de su drea construida cubierta que no sean habilitadas y
destinadas a usos licitos, segun lo previsto en el Plan de Ordenamiento Territorial o los
instrumentos que lo desarrollen 'y complementen, para efectos de declarar su desarrollo,
construccion y uso prioritarios, con fundamento en los articulos 52 y siguientes de la Ley
388 de 1997 y en los articulos 539 y siguientes del Decreto Distrital 555 de 2021.”

Que adicionalmente, el Decreto Distrital 555 de 2021, “Por el cual se adopta la Revision General
del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogotd”, en su articulo 511 incorpora dentro de los
instrumentos de gestion del suelo, la declaratoria de desarrollo, construccion y uso prioritarios de
la siguiente manera:

“Articulo 511. Instrumentos y mecanismos de financiacion y gestion de suelo: Sin perjuicio
de otros instrumentos y mecanismos previstos en las normas nacionales o distritales, los
siguientes instrumentos, seran implementados para contribuir al cumplimiento de las
politicas, principios, objetivos y metas del presente Plan, bajo las condiciones especificas
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que se sefialan en este capitulo:

(...) 14. Declaratoria de desarrollo, construcciony uso prioritarios, sujetas a venta forzosa
en publica subasta. (...)".

Que asi mismo, el articulo 539 idem, establece que podran ser declarados de desarrollo o
construccion y uso prioritarios, objeto de venta forzosa en publica subasta por el incumplimiento
de la funcioén social de la propiedad los siguientes inmuebles:

“Articulo 539. Declaratoria de desarrollo, construccion y uso prioritarios, sujeta a venta
Jforzosa en publica subasta.

1. Los terrenos localizados en suelo de expansion, de propiedad publica o privada,
declarados como de desarrollo prioritario, que no se urbanicen dentro de los tres (3) afios
siguientes a su declaratoria.

2. Los terrenos urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano, de propiedad
publica o privada, declarados como de desarrollo prioritario, que no se urbanicen dentro
de los dos (2) afios siguientes a su declaratoria.

3. Los terrenos o inmuebles urbanizados sin construir, localizados en suelo urbano, de
propiedad publica o privada, declarados como de construccion prioritaria, que no se
construyan dentro de los dos arios siguientes a su declaratoria.

4. Las edificaciones que sean de propiedad publica distrital o de propiedad distrital o de
propiedad abandonadas, subutilizadas o no utilizadas en mds de un 60% de su drea
construida, que no sean habitadas y destinadas a usos licitos, segiin lo previsto en el Plan
de Ordenamiento Territorial o los instrumentos que lo desarrollen y complementen, dentro
de los dieciocho (18) meses, contados a partir de su declaratoria, de acuerdo con los

estudios técnicos, sociales y legales que realice la entidad encargada por el alcalde
distrital.”

Que el articulo 542 del Decreto Distrital 555 de 2021 — Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota,
asigné la competencia a la Secretaria Distrital del Habitat, para que en los términos de la Ley 388
de 1997 y del Plan de Desarrollo Distrital, ordene el inicio de la enajenacion forzosa en publica
subasta, de aquellos predios que no cumplan con su funcién social dentro del plazo que le otorga
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la Ley, y los destine para la construccion de vivienda de interés social y prioritario, asi:

“Articulo 542. Procedimiento para la enajenacion forzosa. La Secretaria Distrital del
Habitat ordenard la enajenacion forzosa mediante resolucion motivada, de los inmuebles
que no sean urbanizados, construidos o habilitados o usados adecuadamente, dentro de los
plazos establecidos en la ley. En dicha resolucion se especificard que los terrenos serdn
destinados a vivienda de interés social y prioritario.”.

Que la Secretaria Distrital del Habitat a través de la Subdireccién de Gestion de Suelo hoy
Direccion de Gestion de Suelo de la Subsecretaria de Planeacién y Politicas seglin el numeral 3.2.
del articulo 3 del Decreto Distrital 510 de 2025, en el marco de los postulados citados anteriormente
procedio a analizar y evaluar la condicién de abandono, subutilizacién y no utilizacién en mas de
un 60% de su area construida cubierta, de los predios enlistados en esta resolucion y determinar
sus condiciones técnicas, sociales y legales, realizando los analisis pertinentes conforme a lo
establecido en el Documento Técnico de Soporte, en adelante DTS, que hace parte integral de la
presente resolucion.

Que con base en el numeral 4 del articulo 52 de la Ley 388 de 1997, la Subdireccién de Gestion de
Suelo hoy Direccion de Gestion de Suelo de la Subsecretaria de Planeacion y Politicas segun el
numeral 3.2. del articulo 3 del Decreto Distrital 510 de 2025, en la construccion del Documento
Técnico de Soporte -DTS tuvo en cuenta los siguientes factores: 1. Criterios relacionados con la
escala urbana — analisis de norma, con los que se busco establecer que los predios se encontrasen
en suelo urbano, en sectores compatibles con el uso residencial y con posibilidad de habilitar y
poner en uso en los tiempos establecidos por la citada Ley; 2. Criterios de escala de edificacién,
a través de los que se verificaron y ponderaron las condiciones de uso catastral, vetustez y estado
de la estructura reportados por la UAECD, en cuanto a las edificaciones analizadas; 3. Localizaciéon
en dreas de oportunidad en poligonos de revitalizacidon, los cuales se tuvieron en cuenta en
poligonos de revitalizacion con el propésito de contribuir a la alineacion territorial con la apuesta
institucional en las areas priorizadas para la inversion publica y la gestion de proyectos de habitat;
4. Validacion remota e inspeccion en sitio de los aspectos fisicos y reales de la edificacion, a
efectos de verificar el estado de abandono, subutilizacién o no utilizacién de mas del 60% de su
area construida cubierta se realizd una inspeccion visual remota y en sitio, obteniendo como
resultado la identificacion de edificaciones que retnen las condiciones a las que hace referencia la
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Ley; 5. Levantamiento de informacién secundaria de servicios piblicos, para lo cual consult6
a las empresas prestadoras de servicios publicos de energia eléctrica y agua potable de la ciudad,
sobre el consumo de dichos servicios, con el fin de identificar patrones de consumo indicativos con
los que pudiera corroborar cualquier de las tres condiciones establecidas en el numeral 4 del articulo
52 de la Ley 388 de 1997 y 6. Analisis juridico, a través del cual se estudiaron los certificados de
libertad de los predios, para verificar propietarios, existencia de gravamenes, limitaciones al
dominio y medidas cautelares, con el fin de determinar que los inmuebles pudieran cumplir con la
funcion social de la propiedad.

Que con el objetivo de garantizar el derecho a la defensa y el debido proceso, la Subdireccién de
Gestion de Suelo hoy Direccion de Gestion de Suelo de la Subsecretaria de Planeacion y Politicas
de esta Secretaria, segiin el numeral 3.2. del articulo 3 del Decreto Distrital 510 de 2025, en los
términos del articulo 35 de la Ley 1437 de 2011 — Codigo de Procedimiento Administrativo y de
lo Contencioso Administrativo, dio inicio a la actuaciéon administrativa de la declaratoria de
habilitacién y uso prioritario de edificaciones, remitiendo a las direcciones fisicas y electronicas
registradas en la base de datos suministrada por la Secretaria Distrital de Hacienda, las
comunicaciones a los propietarios y/o poseedores de los siguientes predios identificados con los
siguientes folios de matriculas inmobiliarias 50S-624268, 50S-197150, 50S-1064987, 50S-
40300064, 50S-759374, 50C-1510791, 50C-1226256, 50C-515036, 50C-501142, 50C-1498981,
50C-68049, 50C-616577, 50C-228553, 50S-17536, 50C-1298165, 50C-723731, 50C-301335,
50C-157245, 50S-556518, SON-121158, S0N-478721, para que se pronunciaran sobre la misma,
tal y como consta en la matriz de seguimiento al proceso de comunicaciones previas al inicio de la
actuacién administrativa y donde se detallan los radicados de salidas (comunicaciones previas), los
radicados de entrada recibidos (derechos de defensa) y los radicados de salida por medio de los
cuales se dio respuesta a los derechos de defensa, la matriz antes indicada hace parte integral del
presente acto administrativo.

Que adicionalmente al envid de las comunicaciones a través de los medios de los que dispuso la
Subdireccion de Gestion de Suelo hoy Direcciéon de Gestion de Suelo de la Subsecretaria de
Planeacidn y Politicas de esta Secretaria, segin el numeral 3.2. del articulo 3 del Decreto Distrital
510 de 2025, tales como: direcciones de los predios, correos electronicos y direcciones fisicas de
los contribuyentes, la entidad procedié a publicar un aviso de comunicacién en la pagina WEB de
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la entidad dia 05 de agosto de 2025 — Comunicacion Previa al Inicio de la Actuacion Administrativa
de Declaratoria de Habilitacién y Uso Prioritario de Edificaciones -, el cual estuvo visible por 5
dias habiles, con el fin de dar a conocer la respectiva informacién a la comunidad en general y
otorgar un plazo de cinco (5) dias habiles para ejercer el derecho de defensa.

Que ademas, la comunicacién previa al inicio de la actuacion administrativa, la Subdireccion de
Gestion de Suelo hoy Direccion de Gestion de Suelo de la Subsecretaria de Planeacion y Politicas
de esta Secretaria, segun el numeral 3.2. del articulo 3 del Decreto Distrital 510 de 2025, fij6 en la
cartelera fisica de la Secretaria Distrital del Habitat del 6 al 8 de octubre de 2025, segin consta en
la constancia de fijacién y desfijacion que hace parte integral de la presente resolucion.

Que vencido el término para manifestarse los propietarios y poseedores, la Secretaria Distrital del
Habitat procedié a dar respuesta a cada uno de los interesados que presentd observaciones y
objeciones sobre la actuacion administrativa.

Que de conformidad con el literal e) del articulo 26 del Decreto Distrital 510 de 2025, la
Subsecretaria Juridica de la Secretaria Distrital del Habitat — SDHT le corresponde: “(...) e. Revisar
juridicamente los proyectos de normatividad en materia de habitat que sean sometidos a su
consideracion, de conformidad con los lineamientos establecidos ”, es decir, realiza el control de
legalidad de los actos administrativos, sin que esté dentro de su competencia y alcance la
elaboracion del Documento Técnico de Soporte -DTS.

Que el presente proyecto de resolucion estuvo disponible para comentarios de la ciudadania en el
aplicativo LegalBog desde el 10 de noviembre al 18 de noviembre del presente afio, sin que se
tuvieran comentarios por parte de la ciudadania, tal como se verifica en la certificacion que hace
parte de los anexos del presente acto administrativo.

Que en virtud de lo establecido en los articulos 52, numeral 4, de la Ley 388 de 1997, 146 del
Acuerdo Distrital 927 de 2024 y 539, numeral 1, 541 y 542 del Decreto Distrital 555 del 2021, los
propietarios de los inmuebles identificados en esta resolucidn, contaran con un plazo de dieciocho
(18) meses a partir de la fecha en que quede en firme el presente acto administrativo respecto de
cada predio, para realizar las acciones necesarias que permitan y dispongan la habilitacién y uso,

Secretaria Distrital del Habitat
Pagina 8 de 11

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13 iccol
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64 i) 7
Teléfono: 601-3581600 S PGO2-PLO3 V2

Cadigo Postal: 110231
www.habitatbogota.gov.co




schmnln DEL

HABITAT

DE BOGOTA DC.

2 1 NOV 2005

RESOLUCIONN®] 7 7 £ DE

"Por medio de la cual se identifican y declaran predios para la habilitacion y uso prioritario de
edificaciones"

acorde con lo previsto en las normas urbanisticas vigentes.

Que en mérito de lo expuesto;

RESUELVE:

Articulo 1°. Identificar y declarar para la habilitacién y uso prioritario de edificaciones, los
siguientes inmuebles localizados en suelo urbano en el Distrito Capital, que cumplen los requisitos
establecidos en el articulo 52, numeral 4°, de la Ley 388 de 1997, 146 del Acuerdo Distrital 927 de
2024 y 539, numeral 1°, 541 y 542 del Decreto 555 de 2021, y las condiciones técnicas, sociales y
legales, establecidas en el DTS, los cuales se relacionan a continuacion:

CHIP FMI DIRECCION LOCALIDAD CONDICION
; DECLARADA
AAA0001SMTD 505-624268 KR 11A 18 53 SUR ANTONIO NARINO SUBUTILIZACION
AAAQ0013EACX 508-197150 KR 24 42 41 SUR ANTONIO NARINO ABANDONO
AAAOQ013ZSRJ 508-1064987 KR 28A 41 23 SUR ANTONIO NARINO SUBUTILIZACION
AAAQ0014BSRU 50S-40300064 KR 31A 42 62 SUR ANTONIO NARINO SUBUTILIZACION
AAAQ014BYXR 508-759374 TV 26B BIS43 16 ANTONIO NARINO SUBUTILIZACION
SUR

AAAO054FFYN 50C-1510791 AK 68 67B 30 BARRIOS UNIDOS SUBUTILIZACION
AAAQ0054LMYX 50C-1226256 CL 67 50A 15 BARRIOS UNIDOS SUBUTILIZACION
AAAO085KNHY 50C-515036 CL7127C 19 BARRIOS UNIDOS SUBUTILIZACION
AAAQ085NLCN 50C-501142 CL. 711927 BARRIOS UNIDOS SUBUTILIZACION
AAAQ0850AR] 50C-1498981 CL70A BIS 17 15 BARRIOS UNIDOS SUBUTILIZACION
AAAQ0086PCMR 50C-68049 KR 20B 76 34 BARRIOS UNIDOS ABANDONO
AAAQ085CPHY 50C-616577 CL 511834 TEUSAQUILLO SUBUTILIZACION
AAAQ085DJAW 50C-228553 KR 19 51 41 TEUSAQUILLO SUBUTILIZACION
AAAQ004INUPP 508-17536 KR 68C 8 19 SUR KENNEDY SUBUTILIZACION
AAAQ0S9TXYX 50C-1298165 CL 70 69C 39 ENGATIVA SUBUTILIZACION
AAA0059UODM 50C-723731 KR 691 70 96 ENGATIVA SUBUTILIZACION
AAA0060BPWF 50C-301335 AK 68 68 23 ENGATIVA SUBUTILIZACION

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64
Teléfono: 601-3581600

Cddigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co

Pégina9de 11

PG02-PLO3 V2

S




SECRETARIA DEL

HABITAT

RESOLUCIONN*{ 9 9 DE 2 1 N0V 2005

"Por medio de la cual se identifican y declaran predios para la habilitacion y uso prioritario de
edificaciones"

AAA0063ZTFZ 50C-157245 TV 89 81 03 ENGATIVA SUBUTILIZACION

AAAQ040CEAF 508-556518 CL 42A SUR 53 30 PUENTE ARANDA ABANDONO

AAA0119DML 50N-121158 AC 138 50 50 SUBA SUBUTILIZACION
W

AAAQ123BODE 50N-478721 CL 131A 57A 89 SUBA SUBUTILIZACION

Paragrafo 1°. La identificacién y declaratoria que se hace con el presente acto administrativo,
implica que el propietario y/o poseedor adelanten las acciones necesarias que permitan y dispongan
la habilitacion y uso de las edificaciones, acorde con lo previsto en las normas urbanisticas vigentes,
dentro de dieciocho (18) meses contados a partir de la fecha en que quede en firme el presente acto
administrativo, de conformidad con lo establecido en el numeral 4 del articulo 52 de la Ley 388 de
1997, adicionado por el articulo 64 de la Ley 1537 de 2012.

Paragrafo 2°. A los predios resultantes de los procesos de englobe y/o desenglobe de los
inmuebles aqui declarados, se les aplicara los efectos juridicos del presente acto administrativo.

Paragrafo 3°. Cuando los inmuebles aqui declarados hagan parte de un proyecto urbanistico
conformado por varios predios, la declaratoria se aplicard a la totalidad de los predios que
compongan proyecto licenciado.

Paragrafo 4°. Hacen parte integral de la presente resolucién los siguientes anexos: Matriz de
seguimiento del proceso de la comunicacién previa al inicio de la actuacion administrativa de
octubre de 2025. 2: Documento Técnico de Soporte Declaratoria de Desarrollo Prioritario de
Predios en el Distrito Capital de octubre de 2025. 3: Certificacion de publicacién en el aplicativo
LegalBog.

Articulo 2°. Los inmuebles identificados en el articulo anterior quedardn sujetos a los
procedimientos y plazos establecidos en el articulo 52, numeral 4° y articulos siguientes de la Ley
388 de 1997.

Paragrafo. Los avaltos comerciales que se realicen a los predios que incumplan la funcién social
de la propiedad y deban ser sometidos al proceso de enajenacion forzosa en publica subasta,
deberan tener en cuenta que, conforme a lo dispuesto en el articulo 542 del Decreto Distrital 555
de 2021, dichos inmuebles serdn destinados a vivienda de interés social y prioritario.
P%ﬁ-de 11
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Articulo 3°. Comunicar el contenido de la presente Resolucion a la Subsecretaria Juridica de la
Secretaria Distrital del Habitat, para que, en el marco de sus competencias, dé cumplimiento a lo
establecido en el literal p) del articulo 26 del Decreto Distrital 510 de 2025 y notifique el contenido
de la presente Resolucion a los propietarios y/o poseedores de los inmuebles relacionados en el
articulo 1° de conformidad con los articulos 67 a 73 de la Ley 1437 de 2011 - Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo.

Articulo 4°. Contra la presente Resolucion procede el recurso de Reposicion ante la Secretaria
Distrital del Habitat, de conformidad con el articulo 74 de la Ley 1437 de 2011 — Cédigo de
Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso Administrativo -, el cual se podra interponer
dentro de los diez (10) dias hébiles siguientes a su notificacion.

Articulo 5°. Publicar el contenido de la presente Resolucién en la Gaceta de Urbanismo y
Construccién de conformidad con el Pardgrafo Primero del articulo 146 del Acuerdo Distrital 927
de 2024 y en la pagina web de la entidad.

Articulo 6°. Una vez en firme la presente Resolucién respecto de cada inmueble en particular,
empezara a correr el plazo de que trata el numeral 4° del articulo 52 de la Ley 388 de 1997.

Dada en Bogota a lo/s

Secretaria Distrital del Habitat.

Proyecto: Samuel Eduardo Meza Moreno —Contratista Direccion de Gestion del Suelo.

Revisd:  Luis Mario Araujo Becerra —Contratista Direccion de Gestion del Suelo.
Gloria Sepulveda —Contratista Direccion de Gestion del Suelo.
Olga Alejandra Araque Solano — Contratista Subsecretaria J uridicafen/

Juan Francisco Forero — Contratista Subsecretaria Juridica
Alba Cristina Melo Gémez - Subsecretaria Juridica.
Aprobo:  Juan Carlos Mora —Director de Gestion del Suelo. 77
Redy Adolfo Lopez — Subsecretario de Planeacion y Politicas. (A’"’L
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LISTADO DE ABREVIATURAS.
A.N.U: Area Neta Urbanizable.
ART.: Articulo.
AV.: Avenida.
BARMANPRE: Cddigo numérico que identifica el Barrio, la Manzana y Nimero del predio.
BIC:  Bienes de Interés Cultural.
CEMSA: Ciudadela Empresarial Sarmiento Angulo.
CHIP: Cdédigo Homologado de Identificacién Predial.

CPACA: Cédigo de Procedimiento Administrativo y de lo Contencioso
Administrativo.

DACD: Departamento Administrativo de Catastro Distrital.

DADEP: Departamento Administrativo de la Defensoria del Espacio Publico.
D.C.: Distrito Capital.

DPAE: Direccidn de Prevenciony Atencion de Emergencias.

DTS: Documento Técnico de Soporte.

EEP:  Estructura Ecolégica Principal.

ERU: Empresa de Renovacion y Desarrollo Urbano de Bogota.

FMI:  Folio de Matricula Inmobiliaria.

FOPAE:El Fondo de Prevencién y Atencién de Emergencias.

Ha.: Hectéarea.

IDIGER: Instituto Distrital de Gestion de Riesgos y Cambio Climatico.

IGAC: Instituto Geografico Agustin Codazzi.

MePOT: Modificacién excepcional del Plan de Ordenamiento Territorial de Bogota.
m2:  Metro cuadrado.

N/A: No aplica.

No.: Numero.

NPH: No Propiedad Horizontal.

PDD: Plan Distrital de Desarrollo.
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PEMP: Plan Especial de Manejo y Proteccion.
PH:  Propiedad Horizontal.

PMO02-PR0O6: Codigo que identifica el Manual de Procedimiento de Seguimiento al
cumplimiento de la declaratoria de desarrollo o construccion prioritaria, PM refiere a los
procesos misionales y PR a los procedimientos.

PMRRA: Plan de Manejo de Recuperacién y Restauracion Ambiental.

POT: Plan de Ordenamiento Territorial.

RUPI: Registro Unico del Patrimonio Inmobiliario Distrital.

SDHT: Secretaria Distrital del Habitat.

SDP: Secretaria Distrital de Planeacién.

SGS: Subdireccion de Gestion del Suelo.

SIGDEP: Sistema de Informacién Geografico de la Defensoria del Espacio Publico.

SIIC:  Sistema Integrado de Informacion Catastral.

SINUPOT: Sistema de informacién de norma urbana y plan de ordenamiento
territorial
UAECD: Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital.

UPL: Unidad de Planeamiento Local.
VIP: Vivienda de Interés Prioritario.
VIS:  Vivienda de Interés Social.

ZMPA: Zona de Manejo y Proteccion Ambiental.
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INTRODUCCION

El presente Documento Técnico de Soporte (DTS) tiene como objetivo, fundamentar la
formulacion y aplicaciéon de la Declaratoria de Habilitacién y Uso Prioritario de
Edificaciones, conforme a lo dispuesto en el numeral 4 del articulo 52 de la Ley 388 de
1997, adicionado por el art 64 de la Ley 1537 de 2012y en concordancia con el marco
normativo vigente en materia de ordenamiento territorial. Dicho instrumento se
considera una herramienta clave en la gestion del suelo, pues promueve orientar el uso
de este, de manera eficiente y estratégica, sumandose a las estrategias de revitalizacién
de la ciudad, en zonas estratégicas que por sus dindmicas de transformaciéon demandan
entre otros aspectos la reactivacion de actividades urbanas equilibradas y necesarias para

el desarrollo urbano integral.

La Ley 388 de 1997, en su articulo 52, faculta a los entes territoriales para declarar predios
edificados como de uso prioritario en situaciones especificas, con el fin de garantizar la
correcta utilizacion de los recursos urbanos, asi como la implementacién de politicas de
ordenamiento que contribuyan a mitigar las problematicas derivadas del crecimiento
desordenado de las ciudades. En este contexto, la declaratoria de uso prioritario busca la
habilitacién y el uso de edificaciones en areas de oportunidad, como lo son los poligonos
de revitalizacion debido a su relevancia para el desarrollo de la infraestructura urbana, la

provision de servicios publicos o la mejora de condiciones de habitabilidad.

En el marco de la Declaratoria de Habilitacidon y Uso Prioritario de Edificaciones, en este
documento se describen los antecedentes y desafios asociados al proceso de formulacion
metodologica e identificacion predial, por lo que se establecen los criterios y las variables
de priorizacion para la identificacion de edificaciones en condicién de abandono fisico,
subutilizacién o no utilizacién en mas de un 60% de su area construida cubierta a partir

del levantamiento de la informacién primaria y secundaria que al ser analizada vy
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procesada respalde de manera objetiva, rigurosa y veraz, la toma de decisiones previa a

la expedicion del respectivo acto administrativo.

Finalmente, se plantean los pasos necesarios para el alistamiento y expedicién del acto
administrativo que formalizara la Declaratoria de Habilitacién y Uso Prioritario de
Edificaciones, garantizando que los procesos se realicen de acuerdo con los

procedimientos administrativos y técnicos establecidos.

1 ANTECEDENTES

A continuacidn, se describira en resumen el contexto y antecedentes encontrados para
establecer los referentes que nutrieron el ejercicio de formulacién metodoldgica para
identificar y priorizar los predios o edificaciones en condicién de abandono, subutilizacion
o no utilizacién en mas de un 60% de su area construida cubierta y con opcion a ser

declarados para habilitacién y uso prioritario.

1.1 INSTRUMENTO DE LA DECLARATORIA DE HABILITACION Y USO PRIORITARIO
DE EDIFICACIONES

La declaratoria de habilitacién y uso de edificaciones tiene su fundamento en la
Constitucion Politica de Colombia de 1991, especificamente en el articulo 58, que
garantiza la proteccion de la propiedad privada. Sin embargo, esta proteccion no se
entiende como un derecho absoluto, sino como un derecho condicionado por la funcién
social y ecoldgica de la propiedad. Esto implica que los propietarios del suelo tienen ciertas
obligaciones y que, aunque ejercen sus derechos y libertades en beneficio de sus intereses
particulares, siempre deben considerar el interés general, el cual debe prevalecer en todos

los casos.

En este sentido, el articulo 2 de la Ley 388 de 1997 establece que el ordenamiento del
territorio en Colombia debe regirse por tres principios fundamentales: “(...) 1. La funcion

social y ecoldgica de la propiedad. 2. La prevalencia del interés general sobre el particular.
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3. La distribucién equitativa de las cargas y los beneficios”.

Para profundizar en el concepto de la propiedad privada, es relevante considerar lo
sefialado por la Corte Constitucional en Sentencia C-189/06 - DERECHO DE PROPIEDAD
PRIVADA, en la cual define este derecho de la siguiente manera: “(...) Puede definirse a la
propiedad privada como el derecho real que se tiene por excelencia sobre una cosa
corporal o incorporal, gue faculta a su titular para usar, gozar, explotar y disponer de ella,
siempre y cuando a través de su uso se realicen las funciones sociales y ecoldgicas que le

son propias (...)".

De igual forma, la mencionada Corporacion Judicial en Sentencia No. C-389/94 reafirma
esta idea al sefialar que: “(...) quien tiene una propiedad debe hacer uso de ella en forma

tal que no sdlo no perjudique a la comunidad, sino que sea util a ella (...)".

En términos juridicos, el propietario no solo es titular de un derecho subjetivo, sino
también es responsable de los intereses sociales. Es decir, el legislador tiene la facultad de
imponer restricciones al derecho de dominio del propietario del suelo, con el fin de

preservar los intereses de la colectividad.

En este contexto, es el Legislador quien tiene la facultad de definir los motivos de utilidad
publica e interés social que justifican la expropiacién. En consecuencia, el inciso final del
articulo 58 de la Constitucién Politica, establece que el Estado puede expropiar bienes
muebles o inmuebles de caracter privado, siempre que existan razones previamente

definidas de utilidad publica o interés social.

En armonia con lo anterior, es necesario, considerar el derecho a la vivienda digna,
consagrado en el articulo 51 de la Carta Fundamental. Este articulo establece que la
vivienda digna es un derecho esencial para todos los colombianos, y otorga al Estado la
facultad de establecer condiciones minimas para asegurar su cumplimiento. Ademas, el

Estado tiene la responsabilidad de promover planes de vivienda de interés social, crear
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sistemas de financiacion adecuados y disefiar mecanismos eficaces para la ejecucion de
estos programas, con el fin de garantizar que la poblacién tenga acceso a una vivienda en

condiciones dignas.

La Ley 388 de 1997, en su articulo 52, numeral 4, modificado por el articulo 64 de la Ley
1537 de 2012, establecid la Declaratoria de Uso Prioritario como un instrumento de
gestion del suelo, el cual busca garantizar la funcidn social de la propiedad, otorgando a
los municipios y distritos la facultad de promover e implementar en el marco de la politica
publica, el instrumento de uso prioritario que se encuentren en condicién de abandono,

subutilizacién o no utilizacién, asi:

(...) 4.“Las edificaciones que sean de propiedad publica municipal o distrital o de
propiedad privada abandonadas, subutilizadas o no utilizadas en mds de un 60%
de su drea construida cubierta que no sean habilitadas y destinadas a usos licitos,
seguin lo previsto en el plan de ordenamiento territorial o los instrumentos que lo
desarrollen y complementen, dentro de los dieciocho meses, contados a partir de
su declaratoria, de acuerdo con los estudios técnicos, sociales y legales que realice

la entidad encargada por el alcalde municipal o distrital”. {...)

En este sentido, la Ley 388 de 1997, otorga a los propietarios de los predios identificados
y declarados para la habilitacién y uso prioritario de edificaciones, el termino de 18 meses,
a partir de la ejecutoria del acto administrativo que declaro el predio, para cumplir con la
funcién social, adelantando las obras o acciones, que considere necesarias para habilitar
su uso licito, teniendo en cuenta los criterios determinados por la administracién, los usos

permitidos por la norma urbanistica vy los aprobados mediante licencia.

El articulo 2.2.1.1. del Decreto 1077 de 2015 contiene la siguiente definicion de uso del

suelo, la cual debe ser tenida en cuenta para la aplicacion del presente instrumento asi:

“Uso del suelo. Es la destinacion asignada al suelo por el plan de ordenamiento

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13 : - iticcol
4 CERTFED

10 180 278

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64 I P ool

Teléfono: 601-3581600

Cadigo Poslal: 110231

www.habilatbogota.gov.co

Pagina 14 de 106

PGD2-PLO3 V2



SECRETARIA DEL

HABITAT

DE BOGOTA DL

territorial o los instrumentos que lo desarrollen o complementen, de conformidad

con las actividades gue se puedan desarrollar sobre el mismo. Los usos pueden ser

principales, compatibles, complementarios, restringidos y prohibidos. Cuando un
uso no haya sido clasificado como principal, compatible, complementario o

restringido se entenderd prohibido”. (Subrayas por fuera del texto original).”

De manera que, el uso licito del suelo estad regulado por las normas urbanisticas y los
planes de ordenamiento territorial (POT), que establecen las directrices para un
aprovechamiento ordenado y equilibrado del territorio, respetando tanto los intereses
publicos como privados, en consecuencia, para que un predio pueda desarrollar un uso
licito, debe cumplir con las obligaciones normativas derivadas del correspondiente acto

administrativo o licencia urbanistica que autorice.

De acuerdo con lo establecido en el Decreto 121 de 2008, la Subdireccidn de Gestién de
Suelo de la Secretaria Distrital del Habitat — SDHT-, es responsable de la aplicacién de
instrumentos de gestién del suelo como lo es la Declaratoria de habilitacién y Uso
Prioritario de edificaciones. Por lo anterior y en el marco del articulo 146 del Acuerdo
Distrital 927 de 2024 “Por medio del cual se adopta el Plan de Desarrollo Econémico,
Social, Ambiental y de Obras Publicas del Distrito Capital 2024-2027 “Bogota Camina
Segura”, la Subdireccion de Gestién de Suelo, tiene a su cargo la meta: “Gestionar 90
hectdreas de suelo util para la produccion de soluciones habitacionales con soportes
urbanos adecuados”, para cuyo cumplimiento el instrumento de gestion del suelo de la
Declaratoria de Habilitacién y Uso Prioritario de Edificaciones se constituye en uno de los

mecanismos que permiten gestionar suelo en la ciudad.

Adicionalmente, el articulo 542 del Decreto 555 de 2022 incluyd el instrumento de las
Declaratorias de Habilitacién y Uso Prioritario de Edificaciones, como parte de los aspectos
normativos e institucionales del Distrito, para la generacion de suelo, y la produccién de

vivienda VIS (Vivienda de Interés Social) y VIP (Vivienda de Interés Prioritario) en la ciudad.
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El instrumento de gestion del suelo de la Declaratoria de Habilitacion y Uso Prioritario de
Edificaciones, tiene como finalidad que los predios declarados que sean de propiedad
publica o privada y se encuentren en condicién de abandono, subutilizacién o no
utilizacién, siempre que cumplan con los requisitos técnicos juridicos y normativos
especificados en el presente documento cumplan la funcién social de la propiedad,
habilitando en principio su uso licito, en el término otorgado por la Ley, segun lo previsto
en el Plan de Ordenamiento Territorial y los instrumentos que lo desarrollen y/o
complementen, de igual forma esta declaratoria tiene en sus propdsitos, impulsar la
generacion de Vivienda de Interés Prioritario (VIP) y Vivienda de Interés Social (VIS), es por
eso que uno de los grandes problemas que afronta Bogota y las ciudades de América
Latina y el Caribe es el acceso al suelo urbano, es asi que la entidad territorial a dado paso
a la actuacidn desde lo plblico incentivando y participando en mecanismo para la gestion
de sueloy lograr los objetivos de planificacion, a su vez la demanda de vivienda aumenta
cada dfa al igual que el precio del suelo, asi las cosas esta problematica es un reto para la
ciudad que procuro intensificar en los Gltimos afios la produccion de proyectos de vivienda
nueva siendo bandera durante mucho tiempo, pero la realidad es que la mayoria de las
viviendas existentes en la ciudad construida tienen deficiencias que necesitan ser
intervenidas como el deterioro fisico, |a falta de servicios y otros, segun informacién DANE
2021 el 7,5% de los hogares se encontraba en déficit cuantitativo y el 23,5% en déficit
cualitativo, siendo asi la necesidad mas imperante disminuir el déficit cualitativo, estamos
ante un panorama actual de vivienda no tanto en cantidad sino en calidad, en el que se
debe apostar a una planificacion urbana enfocada en la revitalizacién urbana es asi como
esta declaratoria de habilitacion y uso prioritario de edificaciones le apunta a las metas
del Plan Distrital de Desarrollo “Bogotd Camina Segura”, 2024-2027, Acuerdo 927 de
2024, Articulo 14 Objetivo Estratégico “Bogotd ordena su territorio y avanza en su accion
climdtica”, numeral 14.2 Programa 24. Revitalizacidn y renovacién urbana y rural con

inclusion.
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Jurisprudencia

Las declaratorias han tenido un desarrollo y tratamiento jurisprudencial. De acuerdo con
lo expuesto, se entiende que las declaratorias previstas en el articulo 52 de la Ley 388 de
1997 estan fundamentadas en la funcién social de la propiedad, asi como en el principio

constitucional de primacia del interés general sobre el particular.

En concordancia, la Corte Constitucional en Sentencia C-192 de 2016, determind que la
expedicion de los Planes de Ordenamiento Territorial debe respetar los derechos
adquiridos en materia de usos del suelo, excepto en aquellos casos en que los inmuebles,
publicos o privados, no cumplan con su funcién social al amparo de lo dispuesto en el

articulo 52 de la Ley 388.

La Corte Constitucional reconoce, en la precitada sentencia, que la planeacién urbana, a
partir de instrumentos de gestién de suelo como las declaratorias de habilitacién y uso
prioritario de edificaciones, corresponde a actividades de interés publico que pueden

afectar la titularidad y el ejercicio del derecho de propiedad:

Los propdsitos que persigue la ordenacidn de los territorios y el explicito
reconocimiento constitucional de la obligacion de las autoridades de intervenir en
el uso del suelo a efectos de amparar el bien comun, permite entonces concluir que
la planeacion urbana constituye una actividad de interés publico o social que, en
consecuencia, puede tener efectos en la titularidad y ejercicio de determinados
derechos como el de propiedad. Ha sefialado la jurisprudencia de este Tribunal que:
“[!]a planificacion de las actividades que pueden realizarse en las distintas dreas de
los municipios incide en todos los dmbitos: en la proteccion del ambiente sano {...),
en el desarrollo industrial, econdmico, educativo y cultural de las entidades

territoriales.”

Respecto de la consecuencia de no desarrollar, construir o habilitar las edificaciones
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abandonadas, la Seccion Tercera del Consejo de Estado en sentencia del 19 de febrero de
2021 en expediente 25000-23-26-000-2012-00558-01, determind que la iniciacion del
proceso de enajenacion forzosa en publica subasta por incumplimiento de la funcién social
de la propiedad debe estar contenida en un acto administrativo notificado a los

interesados:

Porsu forzosa en publica subasta por el incumplimiento de la funcion social de la propiedad
sobre los terrenos e inmuebles alli descritos, dentro de los que se encuentran «los terrenos
urbanizables no urbanizados localizados en suelo urbano, de propiedad publica o privada,
declarados como de desarrollo prioritario, que no se urbanicen dentro de los dos (2) afios
siguientes a su declaratoria», decisién que quedard consignada en un acto administrativo,
el cual se notificard conforme a las normas del Cddigo Contencioso Administrativo y contra

esta procederd el recurso de reposicion.
1.2 REFERENTES DE IMPLEMENTACION DEL INSTRUMENTO DE DECLARATORIAS

1.2.1 REFERENTES NACIONALES.

El Distrito Capital ha sido el principal referente en Colombia en aplicacién del instrumento
de gestion del suelo de las declaratorias de desarrollo y/o construccién prioritaria
consagradas en la Ley 388 de 1997. Entre las declaratorias destacadas, se encuentra la
Resolucion 147 del 8 de julio de 2008, mediante la cual se identificaron y se declararon
1.197 predios de desarrollo prioritario; la Resolucién 1099 del 19 de julio de 2012, que
identificd y declaré 1.185 predios de construccion prioritaria, mas recientemente, se
expidio la Resolucién 965 del 30 de diciembre de 2022, que identificd y declaré 44 predios

de desarrollo prioritario en el Distrito Capital:

A continuacién, la tabla con el resumen de Declaratorias expedidas por la SDHT:
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Tabla 1. Actos administrativos expedidos por la SDHT
Resolucidn 147 08/07/2008 Desarrollo Prioritario 1197
Resolucién 1053 | 19/07/2012 Construccién Prioritaria 1185
Resolucién 12 01/01/2013 Desarrollo Prioritario 77
Resolucion 549 17/05/2013 Construccion Prioritaria 2
Resolucidn 1045 | 10/10/2013 | Desarrollo Prioritario (SUSPENDIDO) 87
., Declaratoria de Habilitacidn y Uso de
Resolucién 049 04/02/2014 . , 31
Edificaciones (SUSPENDIDO)
Resolucion 965 30/12/2022 Desarrollo Prioritario 43

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

Respecto a declaratorias de habilitacién y uso prioritario de edificaciones, Bogotd, bajo la
competencia de la Secretaria Distrital del Habitat, expidié la Resolucién 049 de 2014,
identificando 31 predios para su habilitacién y uso prioritario. Si bien, esta declaratoria no
tuvo efectos juridicos, por el decaimiento de la norma que le dio sustento legal (Decreto
Distrital 364 del 2013), es una experiencia relevante dentro de las Declaratorias de este

tipo.

En particular, la Declaratoria de Habilitacion y Uso Prioritario de Edificaciones efectuada
en ese momento, contemplé la identificacion de edificaciones a partir de la presencia de
un deterioro en sus condiciones fisicas y en general, en su conservacién y que ademas
hayan sido objeto de concepto técnico de amenaza de ruina por parte del Fondo de
Prevencion y Atencidn de Emergencias — FOPAE, ahora Instituto Distrital de Gestién de

Riesgos y Cambio Climatico — IDIGER.

A efectos de lo dicho, la Resolucién previd la definiciéon de los conceptos de 1) amenaza

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64

Teléfono: 601-3581600
Cddigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co

Pdgina 19 de 106

PG02-PLO3 V2



SECRETARIA DEL

HABITAT

ALCALDLA mayoR
DE BOGOTA D,

de ruina; 2) habilitacion; 3) utilizacién; de la siguiente manera:

1

[

[

Amenaza de ruina: “Cuando uno o varios inmuebles, por falta de un adecuado

mantenimiento por parte de su propietario, poseedor o tenedor, no garantizan
condiciones seqguras para sus ocupantes, vecinos o transeuntes en términos de
estabilidad de su estructura o se pone en riesgo la seguridad publica; y, en
consecuencia, el estado de deterioro de la edificacién obliga a su habilitacion
mediante obras que permitan su uso de conformidad con las normas urbanas

aplicables”.

Habilitacién: “La obtencién de licencia urbanistica y la realizacion de las obras
autorizadas, las cuales se consideran necesarias para resolver los problemas de
estabilidad, sequridad y salubridad de la edificacién, que permitan el desarrollo de

actividades acordes con los usos del suelo previstos en las normas urbanisticas”.

Utilizacién: “Efl uso dado a por lo menos el 60% del area construida de la edificacion

habilitada, de acuerdo con la licencia urbanistica respectiva”.

Por ultimo, en el apartado resolutivo, dicha Resolucion identificd las edificaciones en

condicion de abandono y ordend la aplicacion de los procedimientos establecidos en el

articulo 52 y siguientes de la Ley 388 de 1997, ordenando su habilitacion y utilizacion

dentro del término de 18 meses a partir de |la ejecutoria de dicho acto administrativo.

1.2.2

REFERENTES INTERNACIONALES

El abordaje juridico de las normas urbanisticas dispuestas para la gestion de predios sin

desarrollar, construir o con edificaciones abandonadas o subutilizadas varia en cada uno

de los ordenamientos juridicos extranjeros. Sin embargo, puede ser de interés algunas de

las definiciones y de los instrumentos previstos en estas legislaciones.

Chile
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La normatividad asociada al ordenamiento territorial y urbano en la Republica de Chile
esta consagrada en el Decreto D.S. No. 47 de 1992 — Ordenanza General de Urbanismo y
Construcciones, cuyo objeto es el de reglamentar el contenido y establecer los

procedimientos para laimplementacion de la Ley General de Urbanismo y Construcciones.

En particular, el citado Decreto dedica un capitulo exclusivo a los cierros?, las propiedades
abandonadas, lineas de edificacion, ochavos? y antejardines. Particularmente, respecto de
las propiedades abandonadas, en Chile se les reconoce la facultad a los alcaldes de
declarar “propiedad abandonada” a aquellos predios que se encuentren inmersos en tal

situacion.

El proceso administrativo previsto inicia con la notificacién por parte del alcalde a los
propietarios de su deber de realizar mejoras o reparaciones que haya a lugar, sin importar
si tienen edificaciones o no, en lo relacionado al encerramiento, la higiene y mantencion.
Para ello, el alcalde tiene una facultad discrecional de otorgar un plazo “prudencial” para

que el propietario adelante dichos trabajos en su propiedad.

Mediando dicha declaratoria, el alcalde esta habilitado para: 1) adelantar las acciones

relacionadas con el cierro, la higiene y mantencién® a cargo del propietario y

LEl término “cierros”, tomado de la normativa chilena, se entiende en este documenta como sinénimo de
“cerramientos”, es decir, las estructuras o elementos que delimitan un predio frente al espacio ptblico o

predios vecinos, tales como muros, rejas o cercas.

% El término “ochavo”, tomado de la normativa urbanistica chilena, corresponde a la esquina achaflanada
de un predio o manzana en el punto de interseccién de dos vias. Se utiliza para mejorar la visibilidad, el
transito peatonal y vehicular, asi como la integracién del espacio publico. En el contexto colombiano puede
l i

entenderse como equivalente al “chaflan” o “esquina biselada”.

*El término “higiene y mantencién”, tomado de |la normativa chilena, se entiende en este documento como
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posteriormente repetir en contra suya en cuanto a los costos; 2) adelantar la demalicién

de aquellas edificaciones que no ofrezcan garantias y que amenacen ruina:

“Articulo 2.5.1. Los sitios eriazos y las propiedades abandonadas con y sin
edificacién, ubicados en dreas urbanas, deberdn tener cierros levantados en su
frente hacia el espacio publico, siendo responsabilidad de los propietarios

mantenerlos en buen estado.”

El alcalde debera notificar a los propietarios de propiedades abandonadas, con y
sin edificaciones, respecto de las mejoras o reparaciones que deban ejecutarse en
dichas propiedades, relativas a cierro, higiene y mantencién, otorgando un plazo

prudencial para ello.

Vencido el plazo sefialado en el inciso anterior, si no se hubieren realizado las obras
ordenadas, el alcalde, mediante Decreto Alcaldicio fundado, podré declarar como
“propiedad abandonada” los inmuebles que se encuentren en tal situacion, de
conformidad a lo establecido en el articulo 58 bis del Decreto Ley N2 3.063, de

1979, sobre Rentas Municipales.

Las Municipalidades podran intervenir en las propiedades abandonadas, con o sin
edificaciones, que hayan sido declaradas como tales, sélo con el propoésito de su
cierro, higiene o mantencion general, conforme a lo dispuesto en los incisos
siguientes. El costo que las obras impliquen para el municipio sera de cargo del

propietario, pudiendo el municipio repetir en contra de éste.

En las propiedades que no contemplen edificaciones, la Municipalidad podra

realizar mantencién, higiene, limpieza regular de la vegetaciéon del predio y

las condiciones de aseo, salubridad, conservacién y mantenimiento que deben cumplir las edificaciones y

sus espacios comunes, con el fin de garantizar la habitabilidad, seguridad y adecuado uso de las mismas.
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disponer cierros con un minimo de un 60% de transparencia hacia el espacio

publico. Dicho porcentaje podra ser incrementado por el Plan Regulador Comunal.

Tratandose de propiedades abandonadas con edificaciones, la Municipalidad,
ademas de las medidas sefialadas en el inciso anterior, podra pintar las fachadas,
realizar reposicion de vidrios, puertas vy cierros, para mantenerlas

permanentemente en buen estado.

El Plan Regulador Comunal o el Plan Seccional, podré establecer mayores
exigencias que las contempladas en este articulo, respecto de las caracteristicas de
los cierros que enfrenten espacios publicos en los sitios eriazos y en las

propiedades abandonadas.

Con todo, las construcciones existentes en las propiedades abandonadas que no
ofrezcan las debidas garantias de salubridad y seguridad, o que amenacen ruina,
podran ser demolidas en conformidad con el Titulo 11l Capitulo Il Parrafo 72 de la

Ley General de Urbanismo y Construcciones.

En todo caso, el afectado por la declaracién de abandono de su propiedad, si varian
las circunstancias que la motivaron, siempre conservara el derecho para requerir
a la respectiva Municipalidad, que ponga término a la referida declaracién de

abandono. (Decreto D.S. Chile 47, 1992, art. 2.5.1.)

Ahora bien, dicha normativa acoge un criterio de definicién de lo que se entiende por una

propiedad abandonada:

Propiedad abandonada: el inmueble no habitado que se encuentre
permanentemente desatendido ya sea por falta de cierros, protecciones
adecuadas, aseo o mantencién, o por otras circunstancias manifiestas de
abandono o deterioro que afecten negativamente su entorno inmediato. (Decreto

D.S. Chile 47, 1992)
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A partir de lo anterior, se pueden dilucidar criterios para la identificacion de predios en
condician de abandono, no utilizacién o subutilizacion y, al mismo tiempo, se reconoce la
relatividad del derecho de propiedad al permitirle a la municipalidad intervenir sin el
consentimiento del propietario en su inmueble para adelantar las obras requeridas. No
obstante, no se identifica un instrumento que promueva la gestion de este suelo a partir

de instrumentos de enajenacion forzosa.

Como instrumentos formulados en Chile para el seguimiento de predios abandonados se
debe sefalar la importancia de propuestas como el Proyecto de ley faculta a municipios
para otorgarle una destinacion temporal a inmuebles abandonados por motivos de

seguridad o salubridad publica (Diario Constitucional, 2025).

De acuerdo con dicho proyecto, las municipalidades quedan facultadas para que destinen
temporalmente para fines de interés comunal aguellos muebles que se encuentren en
condicién de abandono segtin la definicion dada previamente. Dicha destinacién temporal
se hace a través de decreto alcaldicio que debe ser notificado al propietario. En cualquier
momento de la destinacién el propietario puede requerir a la autoridad la culminacién de

la medida siempre que acredite:

1. No mantiene deudas con la municipalidad por las obras de intervencion

que ésta ultima haya ejecutado en el inmueble abandonado.
2. Otorgue garantias que aseguren el cese del abandono del inmueble.

Tan pronto cese la destinacién temporal, la alcaldia tendra que monitorear el
cumplimiento de las garantias otorgadas por el propietario. A la fecha, dicha
propuesta se encuentra en tramite legislativo en la Comision de Gobierno, Interior,

Nacionalidad, Ciudadania y Regionalizacion de la Camara Baja.

Japoén
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Japén es un caso de estudio relevante tratdndose de la declaratoria habilitacién y uso
prioritario de edificaciones. En el pais de Japén, existe un fenémeno urbano denominado
Akiya producto del envejecimiento de su poblacién. Dicho fenémeno consiste en un
incremento alarmante de casas vacias producto de una sociedad envejecida. Asi, las casas
que pertenecieron a generaciones mayores permanecen en estado de abandono tras su

fallecimiento.

La situacién es tan alarmante que en 2024 Japdn registraba nueve millones de viviendas
vacias (CNN, 2024). Lo anterior, tiene un impacto en probleméticas de caracter urbano,
social, econémico, sanitario, ambiental y comunitario. Dentro de las principales se
encuentran: concentracién de plagas y animales callejeros, incendios, invasiones e

inseguridad.

El gobierno japonés, desde el afio 2015, viene implementando medidas de tipo urbanistico
para atender dicha problematica. Es asf, como se han adoptado instrumentos normativos
para la demolicién de casas en deterioro severo sin permiso del propietario. En
concordancia, el gobierno nacional les pidié a los gobiernos locales seguir dichos

lineamientos para la atencidn de los Akiya en sus jurisdicciones.

El caso documentado por Japon brinda lecciones a contextos urbanos en Colombia, como
Bogota, en tanto instrumentos juridicos de intervencién directos como las demoliciones o
de incentivos y desincentivos fiscales como las politicas de subsidio y de relajacién de tasas
tributarias pueden promover la revitalizacion de areas de la ciudad que se encuentren en

condicion de abandono o subutilizacidn.

Uruguay

En la Republica Oriental del Uruguay consta un mecanismo de enajenacién forzosa similar
al establecido en la Ley 388 de 1997 de Colombia. Es asi, como en la legislacién uruguaya

se establecié la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible, Ley 18.308 de
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2008, con la que se establecié el marco regulatorio en esta materia.

En su articulo 63 la Ley de Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible declard de
utilidad publica la expropiacion de inmuebles en estado de abandono que, al tener
potencialidades productivas o de utilidad social, no han sido explotados por mas de 10
anos. De esa forma, se vislumbra el interés por la gestion del suelo para que sea este

utilizado y explotado.

En armonia con dicha normatividad, en 2018 Uruguay adoptd la Ley 19676 en la que se
declara de interés general el cumplimiento de los deberes relativos a la propiedad
inmueble urbana. Asi, su @mbito de aplicacidn se extiende a los predios ubicados en suelo

urbano que, en palabras del texto legal, se encuentren “vacios y degradados”.

Es importante reconocer que la legislacion uruguaya define los predios en condicién de

vacios y degradados en las siguientes subclases:

] Inmueble vacio: Aquel que se encuentre desocupado por un plazo no
menor a veinticuatro meses continuos. La desocupacion refiere exclusivamente a

personas.

® Inmueble degradado: Aguel que se encuentre en situacién de ruina,

deteriorado o tenga una edificacion paralizada o esté en situacién de baldio

. Inmueble en situacidén de ruina: Aquel cuyas edificaciones

presenten algunas de las siguientes condiciones:

0 Patologias importantes en su estructura sustentante, que en corto

plazo puedan provocar su fallo total o parcial.

0 Mal estado constructivo de alguno de los elementos que la

componen, que genere riesgo de muerte.

. Inmueble deteriorado: Aquel que por su estado o el de sus
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edificaciones, ponga en riesgo la integridad fisica de las personas, la
salubridad publica o comprometa la habitabilidad de los inmuebles

linderos.

. Inmueble con edificacién paralizada: Aquel cuyas obras de
construccion se encuentren inconclusas e interrumpidas durante un plazo

no menor a veinticuatro meses continuos.

. Inmueble en situacion de baldio: Aquel que no contenga
edificaciones de clase alguna o las mismas fueren insignificantes y, por

tanto, sea susceptible de ser ocupado.

La gestion de estos inmuebles para su adquisicién por parte del Estado estd mediada por
operadores judiciales a solicitud del Ministerio de Vivienda, Ordenamiento Territorial y
Medio Ambiente y de la Agencia Nacional de Vivienda. En caso de que el juez encuentre
procedente dicha declaratoria, condenaré a los titulares de derechos reales a: 1) presentar
en 20 dias el proyecto de rehabilitacion del predio y 2) ejecutar en el plazo perentorio de

un afio un proyecto de rehabilitacién del predio so pena de realizarse su venta judicial.

De acuerdo con Tealdi (2019), en Uruguay los proyectos de rehabilitacidn tramitados ante
la declaratoria deben ser sometidos a consideracidn técnica de la Intendencia
Departamental quien se pronunciard en un término de 30 dias posterior a su radicacion.
Si se trata de un predio vacio, mas no degradado, este proyecto debe contemplar la

construccién de una edificacion que ponga fin a su condicién de vacio.

En particular, el proyecto al que hard seguimiento la Intendencia Departamental

contemplard, segln Tealdi (2019), los siguientes:

. Aspectos formales: Que seran evaluados para la admisién técnica otorgada

por la Intendencia Departamental.

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13

iticcol
CERTWED

0 Lt 200
86 2 20075

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64

Teléfono: 601-3581600 -i-'"\.l"‘ SR

Codigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co

Pagina 27 de 106

PG02-PLO3 V2



SECRETARIA DEL

HABITAT

. Acciones inmediatas: Que incluird en todo caso acciones para eliminar o

mitigar riesgos indicados en el Informe Técnico de la Intendencia Departamental.

. Acciones definitivas: Que incluye las acciones tendientes a eliminar todas

las causas que fundaron la declaratoria de inmueble degradado.

Si el interesado espera que el inmueble se declare como rehabilitado, tendrda que
presentar ante el juez que conozca de su situacion un certificado suscrito por un
arquitecto o un ingeniero civil, bajo su responsabilidad, para que establezca que el
inmueble esta en condiciones de habitabilidad, higiene, y seguridad segun la normatividad

vigente; que las edificaciones cumplieron con el proyecto de rehabilitacién que se aprobé.

Es asi como, para el caso colombiano, resulta relevante que en Uruguay dicha
competencia recae en entidades nacionales y estd mediada por autoridades judiciales. El
poder Ejecutivo Unicamente realiza la solicitud, mientras que es el juez quien declara al
predio como vacio o degradado para que los titulares de derechos reales rehabiliten el
predio, estando sujetos a la venta forzosa del inmueble ante su incumplimiento. Al mismo
tiempo, el mecanismo de seguimiento previo a la expropiacion es la presentacion y

ejecucion en un afio de un proyecto de rehabilitacion para el predio.
Espaiia

En el Reino de Espafia es importante sefialar que existen regimenes comunitarios que
atienden la gestion de predios en abandono segtin la comunidad auténoma estudiada. Es
asi, como sobresalen Catalufia, Andalucia, Navarra y Aragon con definiciones particulares

respecto de predios en abandono.

Por ejemplo, la Ley del Derecho a la Vivienda de Catalufia define las viviendas vacias como
aquellas que estan desocupadas permanentemente, sin causa justificada, por un plazo
superior a dos afios. En particular, dicha normatividad da un tratamiento a las viviendas

vacias autorizando al Gobierno del Estado a imponer recargos sobre inmuebles de
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viviendas vacias o desocupadas permanentemente. De igual forma, se habilita a los
propietarios de dichas viviendas a poner en disposicién del mercado de alquiler las
mismas, otorgando una eventual bonificacién (Ley 18 Comunidad Auténoma de Catalufia,

2007).

En Andalucia se profirié el Decreto-Ley 6 de 2013 para el cumplimiento de la funcién social
de la vivienda. Es asi, como se reconoce una utilidad publica a la vivienda y por tanto la
Comunidad concentra sus esfuerzos en evitar el abandono de estas. Es asi, como las

viviendas deshabitadas son definidas asi:

1. A los efectos del presente Titulo se considera vivienda toda edificacién que, por
su estado de ejecucion, cuente con las autorizaciones legales para su efectiva
ocupacion o que se encuentre en situacién de que se soliciten las mismas y que,
conforme al planeamiento urbanistico de aplicacién, tenga como uso
pormenorizado el residencial o tenga autorizado el uso residencial mediante la
correspondiente licencia urbanistica de cambio de uso, en suelo clasificado como
urbano o urbanizable. Lo anterior se entendera sin perjuicio del deber de solicitar

dichas autorizaciones.

2. Se presumird que la vivienda no estd habitada cuando no se destine
efectivamente al uso residencial previsto por el ordenamiento juridico o el
planeamiento urbanistico durante mas de seis meses consecutivos en el curso de
un afio desde el ultimo dia de efectiva habitacién. A estos efectos, se entendera
como ultimo dia de efectiva habitacion el que ponga fin a, al menos, seis meses
consecutivos de uso habitacional. Para las viviendas que no hayan sido nunca
habitadas, dicho plazo comenzara a computarse desde que el estado de ejecucién
de las mismas permita solicitar las autorizaciones legales para su efectiva
ocupacion, o si estas se han otorgado, desde la notificacién de su otorgamiento.

En caso de que las autorizaciones legales hayan sido solicitadas, pero aun no se
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hayan concedido, se descontara el plazo de otorgamiento de aquéllas. Lo anterior,

sin perjuicio del deber de solicitar dichas autorizaciones.

3. Se presumira que la vivienda no esta habitada cuando la misma no cuente con
contrato de suministro de agua o de electricidad o presente nulo o escaso consumo
de suministros, calculados con base en la media habitual de consumo por vivienda
y por afio. Dichos valores seran facilitados por las compafiias suministradoras que
presten servicio en el municipio, si bien, en defecto de informacidon mas especifica,
podra considerarse como deshabitada aquella vivienda en la cual los consumos de
agua y electricidad sean inferiores a los establecidos en el Anexo de esta Ley, que

podra ser modificado reglamentariamente. (Decreto Ley 6, 2013, art. 25)

El inicio de la actuacion que declara las viviendas deshabitadas esta a cargo de la
Consejeria competente en materia de vivienda y prevé un debido proceso con derecho a
la contradiccion por parte de los titulares de derechos reales para evitar dicha

declaratoria.

En la Comunidad Auténoma de Navarra se prevé una definicion de las viviendas
deshabitadas similar a la de Andalucia. Mediante la, por la que se adoptan medidas para
garantizar el derecho a la vivienda en Navarra. Para efectos de lo anterior, se determinan

indicios legales para identificar viviendas en dicha condicion:

. Los datos del padrén de habitantes y de otros registros publicos de

residentes u ocupantes.

. Carencia de suministros de agua, gas y electricidad, o consumos

anormalmente bajos de conformidad con lo dispuesto en los apartados siguientes.
] Recepcion de correo y notificaciones en otros lugares.

U Utilizacién habitual de otros lugares para realizar comunicaciones
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telefdnicas e informaticas.
° Declaraciones o actos propios de la persona titular de la vivienda.
. Declaraciones de los titulares de la vecindad.

Ahora bien, en cuanto a la vivienda en estado de ruina, es relevante el caso aragonés con

la Ley 3/2009, de 17 de junio, de Urbanismo de Aragon. Esta contempla el instrumento de

“Declaraciéon de Ruina” segun la cual “1. Cuando alguna construccién o parte de ella

estuviere en estado ruinoso, el municipio, de oficio o a instancia de cualquier interesado,

declarard esta situacion y acordara la total o parcial demolicién, previa audiencia del

propietario y de los moradores, salvo inminente peligro que lo impidiera”.

Segun la referida ley, procedera la declaracién de la situacion legal de ruina de una

construccién o edificacidn en los siguientes supuestos:

a) Cuando el coste de las reparaciones necesarias para asegurar la estabilidad,
seguridad, estanqueidad y consolidacién estructurales, devolver la salubridad o
calidad ambiental o recuperar las condiciones minimas para un uso compatible con
el planeamiento supere el limite del deber normal de conservacion. b) Cuando el
coste de las reparaciones necesarias, unido al de las realizadas como consecuencia
de la dltima inspeccién periddica, supere el limite del deber normal de
conservacion y exista una tendencia al incremento de las inversiones precisas para
la conservacion del edificio. ¢) Cuando se requiera la realizacion de obras que no
pudieran ser autorizadas por encontrarse el edificio en situacion legal de fuera de
ordenacion o en la situacién prevista en el articulo 266.4. 3. La declaracidn de la
situacion legal de ruina debera disponer las medidas necesarias para evitar dafios
a personas y bienes, y pronunciarse sobre el incumplimiento o no del deber de

conservacion de la construccién o edificacién.

Una vez declarada la ruina, el propietario de la construccién o edificacién debera:

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13

iticcol

I 1401 2018
361 20030

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64

Teléfono: 601-3581600

Cadigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co

Pagina 31 de 106

PG02-PLO3 V2



Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13 3 iticcol
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64 : it Lo

Teléfono: 601-3581600

SECFSETMII.I& DEL

HABITAT

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA DL

a) Adoptar las medidas urgentes y realizar los trabajos y las obras necesarios para
evitar dafios a las personas o a bienes de terceros. b) Proceder a la demolicién,
salvo que se trate de una construccion o edificacion sujeta a algtn régimen de
proteccion integral por el planeamiento o la legislacién de patrimonio cultural, o

decida proceder a su rehabilitacion.

En los edificios o construcciones catalogados o protegidos, podra ordenarse la
conservacion de determinados elementos arquitectdnicos, en los términos de la
proteccién acordada, adoptando las medidas técnicas necesarias para su
preservacion. En caso de que, por estar el edificio sujeto a proteccién integral y no
proceder su descatalogacién, no sea juridicamente posible autorizar la demolicion,
el municipio podra convenir con el propietario los términos de la rehabilitacién. De
no alcanzarse acuerdo, el municipio debera optar entre ordenar las obras de
rehabilitacion necesarias, asumiendo los costes que superen el deber de
conservacion, o, en los casos en los que el propietario haya incumplido su deber
de conservacién, proceder a la expropiaciéon o a la sustitucién del propietario
mediante la aplicacion del régimen de ejecucion forzosa previsto en esta Ley. (Ley

3 de Comunidad Autonoma de Aragén, 2009)
Si el propietario no cumple con lo previsto por la ley y o acordado por el municipio:

(...) el municipio podra decretar, de oficio o a instancia de interesado, y en todo
caso previa audiencia del obligado, la ejecucion subsidiaria, la expropiacion del
inmueble, |a aplicacién de lo dispuesto en los articulos 221 a 228 (referentes a
edificacion forzosa del inmueble), la imposicion de multas coercitivas, o
cualesquiera otras consecuencias derivadas de la legislacion bésica estatal (Ley 3

de Comunidad Auténoma de Aragon, 2009)

En el caso de Espafia, sobresale que en las regulaciones autondmicas prevén como
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mecanismo de seguimiento a las declaratorias el Registro de Viviendas Deshabitadas. Por
ejemplo, seglin Ley 1 de 2010 de Andalucia, se contempla en el articulo 41 la creacién de
este para el control y seguimiento de las viviendas que hayan sido declaradas como
deshabitadas. Asi, se registra por parte de los titulares las viviendas que se encuentren
abandonadas para ser parte de un inventario publico en el que se cederd, a las entidades
publicas, su administracion durante un periodo de tiempo determinado en el que se

provea el alquiler de las mismas a aquellos ciudadanos que estén en blsqueda de vivienda.

Teniendo en cuenta las regulaciones dadas por cada una de estas comunidades

auténomas en el Reino de Espafia, sobresale lo siguiente:

. Las declaratorias de viviendas deshabitadas estdn mediadas por la iniciativa
de las autoridades locales y estan orientadas a partir de definiciones técnicas

respecto del particular.

. La definicion de vivienda deshabitada no esta restringida a que la misma
esté desocupada, pues conductas como el consumo de servicios publicos
domiciliarios o la recepcién y frecuencia de comunicaciones son indicios

determinantes para confirmar dicha condicion.

. La vivienda cumple una funcién social, y por tanto es determinante

gestionar su utilizacion y aprovechamiento.

Las edificaciones en amenaza de ruina son de atencion prioritaria de la normatividad
urbanistica, por lo que ante su identificacion se habilita la demolicién de las mismas para

evitar eventuales perjuicios en terceros, producto de su estado de deterioro.
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2 DEFINICION DE CRITERIOS Y METODOLOGIA DE ANALISIS

Este capitulo presenta los criterios y la metodologia aplicada para la identificacion, analisis
y priorizacion de edificaciones con posibilidad a ser incluidas en la Declaratoria de
Habilitacién y Uso Prioritario en Edificaciones (DHUPE), conforme al marco legal

establecido en el numeral 4 del articulo 52 de la Ley 388 de 1997.

Los criterios técnicos inician con el anélisis de la escala urbana y escala de edificacién. En
la escala urbana, se parte del cumplimiento de la normativa definida en el Plan de
Ordenamiento Territorial — POT, Decreto 555 de 2021, con el fin de garantizar que las
edificaciones identificadas se localicen exclusivamente en suelo urbano, y dentro de zonas
en las que el uso residencial sea permitido y compatible. Asimismo, se excluyen
expresamente del analisis aquellas areas clasificadas como suelo de proteccion por su
valor ecolégico o ambiental, zonas de riesgo no mitigable o destinadas a espacio publico,

tales como parques, zonas verdes, infraestructura o equipamientos colectivos.

En cuanto a la escala de edificacién, se consideran aspectos como el estado fisico de la
construccion, la vetustez, uso de la edificacion y las condiciones observadas durante las
visitas de campo, que permiten confirmar indicios de abandono o deterioro significativo.
Estos criterios resultan fundamentales para validar los hallazgos preliminares derivados

de la informacidn oficial de consumo de servicios publicos.

Ademas, en el proceso de analisis e identificacion, se incluyd como criterio transversal la
localizacion de los inmuebles dentro de poligonos de revitalizacion urbana, lo cual permite
alinear esta declaratoria con estrategias mas amplias de renovacién, densificacion

equilibrada y recuperacion del tejido urbano.

La combinacion de estos enfoques garantiza una seleccidn técnica, juridica vy

urbanisticamente sustentada, orientada a reactivar estratégicamente edificaciones
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subutilizadas en sectores con condiciones normativas y funcionales adecuadas para su

reincorporacion al uso residencial.

2.1 DEFINICION DE EDIFICACIONES ABANDONADAS, SUBUTILIZADAS O NO
UTILIZADA EN MAS DE UN 60% DE SU AREA CONSTRUIDA CUBIERTA.

En este apartado se fija el marco legal y conceptual para la adopcién de los conceptos y la
calificacion de edificaciones abandonadas, no utilizadas o subutilizadas, se precisan
definiciones operativas y criterios verificables de modo que la calificacion de la condicién
declarable de cada inmueble enlistado dentro del acto administrativo resulte objetivo,

razonable y proporcional.
2.1.1 DEFINICIONES Y CRITERIOS DE REFERENCIA.

Hace referencia a las definiciones y criterios a tener en cuenta para la construcciéon del
concepto de una edificacién abandonada, subutilizada o no utilizada en mas de un 60% de

su area construida cubierta.

2.1.1.1 DEFINICIONES GENERALES APLICABLES.

CONDICION DECLARABLE.

Se entiende por condicién declarable el estado factico verificado de una edificacion,
determinado mediante estudios técnicos, y juridicos, que se enmarca en alguna de las
categorias previstas en el articulo 52, numeral 4, de la Ley 388 de 1997, adicionado por el
articulo 64 de la Ley 1537 de 2012 y que faculta a la administracién para expedir la
Declaratoria de Habilitacién y Uso Prioritario de Edificaciones (abandono fisico, no

utilizacién, subutilizacién).

EDIFICACIONES EN USO.
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Se entiende por edificacion en uso aquella cuya area construida cubierta se encuentra
efectivamente ocupada o en funcionamiento con actividades licitas y conformes con el
uso del suelo permitido por el POT y los instrumentos que lo complementan. El uso debe
ser real, actual y verificable mediante medios objetivos (Visitas de verificacion, evidencias
de operacidn o uso, presencia de dotaciéon y mobiliario funcional, presencia habitual de
residentes/usuarios o personal, contratos y trazabilidad de actividades y patrones de
consumo de servicios publicos acordes con la naturaleza, estado actual y uso de la

edificacion.)
2.1.1.2 CRITERIOS INTERNACIONALES DE REFERENCIA.

Se consideran como apoyo de derecho comparado varios criterios que permiten precisar
cuando una edificacién puede considerarse abandonada, no utilizada o subutilizada, y qué
umbrales e instrumentos habilitan su intervencion. En Chile, la Ordenanza General de
Urbanismo y Construcciones (OGUC) define la propiedad abandonada como el inmueble
no habitado y permanentemente desatendido —por falta de cerramientos, aseo o
mantencion, u otras circunstancias manifiestas de deterioro que afecten negativamente
el entorno— vy faculta al alcalde para declararla como tal, ordenar obras minimas
(cerramiento, higiene y mantencion), ejecutarlas subsidiariamente a costa del propietario
con recuperacion de costos, y disponer la demolicion cuando exista riesgo, todo ello con
base en la OGUC, el régimen de rentas municipales ( y la Ley General de Urbanismo y
Construcciones. Este estandar es fundamental, para el DTS, para definir que la “edificacién
abandonada” se identifique por signos objetivos de desatencion y afectacion al entorno,
y que la habilitacion contemple deberes minimos de seguridad, salubridad y fachada,

incluso con ejecucidn subsidiaria y repeticion de costos.

En Espafia, diferentes regimenes autondmicos aportan criterios probatorios y de gestion.

Andalucia presume la vivienda deshabitada cuando no se destina efectivamente a uso
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residencial por mas de seis meses dentro de un afio e incorpora indicios objetivos como la
ausencia de contrato de agua o electricidad, o consumos nulos o anormalmente bajos con
umbrales de referencia de las comercializadoras, ademas de prever el Registro de
Viviendas Deshabitadas para control y seguimiento (Decreto-ley 6/2013, art. 25; Ley
1/2010, art. 41). Catalufia conceptualiza la vivienda vacia por desocupacion permanente
sin causa justificada por mas de dos afos y habilita recargos y medidas para promover su
puesta en alquiler (Ley 18/2007, del derecho a la vivienda). Por su parte, Aragdn regula la
situacion legal de ruina cuando el costo de restituir estabilidad, seguridad y salubridad
supera el deber normal de conservacién, o existen impedimentos urbanisticos para
autorizar obras, disponiendo medidas para evitar dafios, demolicién total o parcial o
rehabilitacion segun el régimen de proteccion, asi como ejecucién subsidiaria, edificacién
forzosa, multas coercitivas y, en su caso, expropiacion (Ley 3/2009, de Urbanismo de
Aragon). Estos referentes son criterios que en el DTS pueden orientar la verificacion
técnica de la no utilizacién o subutilizacion mediante informacién de servicios publicos y

otros indicios administrativos.

En Uruguay, la legislacion combina tipologias y ruta de habilitacién. La Ley de
Ordenamiento Territorial y Desarrollo Sostenible declara de utilidad puablica la
expropiacién de inmuebles en estado de abandono con potencial productivo o social no
explotados por mas de diez afios (Ley 18.308/2008, art. 63). Complementariamente, la Ley
19.676/2018 define inmueble vacio (desocupado por mas de 24 meses), degradado (ruina,
deterioro, obra paralizada por mas de 24 meses o baldio) y establece que, a solicitud del
Ministerio de Vivienda y la Agencia Nacional de Vivienda, un juez puede ordenar al titular
presentar un proyecto de rehabilitacién en 20 dias y ejecutarlo en un afio so pena de
expropiacion judicial, con seguimiento técnico de la Intendencia Departamental y
certificacion profesional final de habitabilidad, higiene y seguridad. Este disefio

comparado sustenta en el DTS la distincion conceptual entre abandono, no utilizacién y
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subutilizacién, asi como la exigibilidad de planes efectivos de habilitacion con plazos y
verificacion técnica, y la admisibilidad de mecanismos de ejecucion y coercién cuando

persiste el incumplimiento.

En sintesis, estos referentes internacionales convergen en que: (i) la edificacion
abandonada puede definirse por desatencion material verificable y efectos negativos en
el entorno; (ii) la no utilizacién o subutilizaciéon es comprobable con indicios técnicos
verificables (en especial, consumos de servicios publicos); (iii) la habilitacion exige obras y
licenciamiento para restituir condiciones minimas de seguridad, salubridad vy
habitabilidad; y (iv) ante riesgo, ruina o persistente incumplimiento, las autoridades
pueden disponer unilateralmente la habilitacién, demolicién, ejecucion subsidiaria,
recuperacion de costos, medidas registrales y, llegado el caso, expropiacién o enajenacion
forzosa, todo en coherencia con la funcidn social de la propiedad vy la primacia del interés

general.

2.1.1.3 MARCO LEGAL.
PLANO CONCEPTUAL CONSTITUCIONAL:

DERECHO A LA PROPIEDAD Y EL LIMITE DE LA FUNCION SOCIAL Y
ECOLOGICA DE LA PROPIEDAD.

En Colombia, la propiedad es un derecho de rango constitucional garantizado por el
articulo 58 de la Constitucion, dispone que su ejercicio estd sometido a la funcién social,
a la cual es inherente una funcidn ecoldgica. En consecuencia, su ejercicio es limitado (no
absoluto y sujeto a restricciones legales en beneficio del interés general), obligado
(impone deberes frente a la sociedad y al ambiente), susceptible de intervencién estatal
(faculta al Estado a imponer cargas, restricciones o limitaciones), armodnico (debe

concordar con el desarrollo sostenible, la planificacion territorial y la proteccién
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ambiental) y transversal (irradia todos los escenarios en los que el dominio impacta el

interés general).
DEBERES DERIVADOS DE LA FUNCION SOCIAL DE LA PROPIEDAD.

En Colombia, |la propiedad no solo otorga facultades de uso, goce y disposicién, sino que
también impone deberes exigibles en virtud de la funcién social y ecolégica consagrada
en el articulo 58 de la Constitucién Politica. Estos deberes aseguran que el ejercicio del
derecho de dominio contribuya al interés general y al desarrollo arménico de la sociedad

y el ambiente.
El cumplimiento de la funcién social de la propiedad se traduce en deberes como:

Deber de contribuir, mediante el pago de impuestos, tasas y contribuciones que permiten

el sostenimiento del Estado y el financiamiento de bienes y servicios colectivos.

Deber de conservacién, que exige mantener el inmueble en condiciones de seguridad,
estabilidad y salubridad, evitando riesgos para terceros o para el entorno urbano vy

ambiental.

Deber de destinacion licita, la propiedad debe ser usada conforme a la normatividad
urbanistica, ambiental y patrimonial, absteniéndose de actividades prohibidas o

contrarias al interés publico.

Deber de soportar cargas publicas, lo que implica aceptar restricciones, cesiones y
obligaciones derivadas del ordenamiento territorial y de la proteccién del patrimonio

cultural y natural.

Deber ambiental, que obliga a ejercer la propiedad respetando los principios de
sostenibilidad y proteccién del medio ambiente, evitando el deterioro de los recursos

naturales.

Deber cultural y patrimonial, que impone la obligacién de preservar y respetar los
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inmuebles declarados como bienes de interés cultural o patrimonial, absteniéndose de
intervenciones no autorizadas y garantizando su conservacion para las generaciones

futuras.

A la luz de la Constitucion Politica, como norma suprema que irradia todo el ordenamiento
juridico, y reconociendo los deberes que se derivan del derecho de propiedad bajo la
funcion social y ecologica, para los efectos del presente instrumento de la Declaratoria de
Habilitacién y Uso Prioritario de Edificaciones el interés publico directamente perseguido
es el urbanistico, concretado en la habilitacién y destinacién de las edificaciones a usos

licitos conforme al POT y sus instrumentos.

En ese sentido, el elemento esencial que se valora en la actual declaratoria la verificacién
del hecho objetivo del abandono, la no utilizacién o subutilizacion de los predios, el cual
se refleja en factores como con signos objetivos y persistentes de deterioro notorio,
ausencia de actividades conforme al uso del suelo definido en el POT o los instrumentos
que lo desarrollen, ausencia de actividades compatibles con el uso del suelo permitido o

de consumo de servicios publicos.

Conforme a lo anterior, aspectos como el cumplimiento de obligaciones tributarias,
ambientales, sanitarias, patrimoniales y culturales por parte de los propietarios, son
facetas de la funcion social de la propiedad, pero, tal como se ha sefialado, en la actual
declaratoria lo que se valora es que se acredite el hecho del uso efectivo o habilitacién de

los predios
PRINCIPIO DE LA SUPREMACIA DEL INTERES GENERAL SOBRE EL

PARTICULAR.

En el Estado Social de Derecho rige la prevalencia del interés general (art. 1 C.P.), por
cuanto, por motivos de utilidad publica o interés social entren en conflicto derechos de

particulares frente al de los intereses generales, el interés privado debe ceder (art. 58
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C.P.). Este principio, junto con la funcién administrativa al servicio de los intereses
generales (art. 209 C.P.) y las competencias constitucionales de ordenamiento del suelo y
proteccion del espacio publico (arts. 82, 311, 313.7 y 334 C.P.), legitima y habilita la
adopcion de medidas como la declaratoria de habilitacion y uso prioritario de
edificaciones; su aplicacién, no obstante, exige legalidad, competencia, motivacién,
debido proceso y proporcionalidad, de forma que la decisién se base en la verificacidn
objetiva del abandono fisico, subutilizacidn o no utilizacién o subutilizacién y se oriente a
la habilitacion y destinacion de las edificaciones a usos licitos conforme al POT y sus

instrumentos complementarios.
PLANO CONCEPTUAL CIVIL.

El plano civil resulta determinante porque fija quién y cémo se relaciona juridicamente
con la edificacion y en consecuencia qué valor tienen los hechos que se analizan para

calificar las condiciones declarables de abandono fisico, no utilizacién o subutilizacién.
DOMINIO (PROPIEDAD).

En Colombia, la propiedad es el derecho real que faculta a su titular para usar, gozar y
disponer de una cosa conforme a la ley y respetando el derecho ajeno; tiene
reconocimiento constitucional y regulacion en el Cédigo Civil (art. 669), y no es absoluto,
pues se sujeta a la funcién social y ecoldgica. Su ejercicio es pleno (retne uso, disfrute y
disposicion), exclusivo (autoriza a excluir a terceros del aprovechamiento), perpetuo (no
se extingue por el simple no uso, sino por causas legales como prescripcion, expropiacién
o renuncia) y elastico (recobra su integridad cuando cesan limitaciones o gravamenes que

lo afectaban).
POSESION

Es la tenencia de una cosa determinada con animo de sefior y duefio, ejercida
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directamente o por medio de otra persona (art. 762 C.C.). No es un derecho real sino un
hecho juridico con consecuencias juridicas, protegido por las acciones posesorias frente a
perturbaciones o despojos, incluso frente al propietario y que, con el tiempo y el
cumplimiento de los requisitos legales, puede conducir a la adquisicion del dominio por
prescripcion. Su ejercicio es material (implica tenencia fisica o poder de hecho sobre la
cosa), intencional (supone animo de sefior y duefio), protegido (amparado legalmente
frente a perturbaciones o despojos, aun frente al propietario) y eficaz (genera efectos

juridicos, puede habilitar la prescripcion adquisitiva cuando concurren las condiciones de

ley).

2.1.1.4 DE LAS EDIFICACIONES ABANDONADAS.

DEFINICION.

Para efectos del presente instrumento, se entiende por edificacion en condicién de
abandono aquella, de propiedad Publica Distrital o Municipal o de propiedad privada, que
pese a contar con titular de dominio o poseedor, presenta desuso fisico o funcional
verificable, con signos objetivos y persistentes de deterioro notorio, y que no se encuentra
habilitada ni destinada a usos urbanisticos licitos, conforme a lo dispuesto en el POT y sus

instrumentos complementarios.

La configuracion de esta condicidn exige una verificacion objetiva tanto del uso como del
estado fisico de la edificacion, siendo estos los tnicos elementos determinantes para
establecer la situacién del inmueble. En consecuencia, el cumplimiento de otras
obligaciones inherentes a la propiedad, pero ajenas a la finalidad del presente
instrumento, no constituye prueba del uso, ni desvirtian la condicién declarable, maxime
cuando los indicadores técnicos y juridicos previstos en el presente documento técnico de

soporte evidencian inactividad material y aparente abandono fisico.

CRITERIOS OBJETIVOS PARA ESTABLECER LA CONDICION DE ABANDONO.
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Estas edificaciones deberan, como minimo, cumplir con las siguientes condiciones

objetivamente verificables:

Consumo de servicios piblicos esenciales: Se refiere al antecedente de los reportes
oficiales de consumo bajo o nulo de los servicios de agua potable y/o energia eléctrica,
por un tiempo igual o mayor al 85% del doble de los términos que otorga la norma 388 de
1997 en el numeral 4 del articulo 52 (36 meses), expedidos por los operadores o empresas

prestadoras de dichos servicios.

Desuso funcional: Ausencia de actividades conforme al uso del suelo definido en el POT o

los instrumentos que lo desarrollen o complementen.

Deterioro fisico: Hace referencia al estado aparente de abandono en cuanto al aspecto
fisico del inmueble, el cual puede ser verificado mediante inspeccién ocular en sitio, como
en revision remota de geovisores en dos dimensiones y se manifiesta por sefiales como,
deterioro, vandalismo, riesgo de seguridad, ausencia de mantenimiento, cerramientos en

mal estado, acumulacién de residuos, presencia de vegetacidn espontanea, entre otros.

2.1.1.5 DE LAS EDIFICACIONES SUBTILIZADAS.
DEFINICION.

Para efectos del presente instrumento, se entiende por edificacién subutilizada aquella,
de propiedad Publica Distrital o Municipal, o de propiedad privada, que pese a contar con
titular de dominio o poseedor, y encontrarse en condiciones fisicas aptas para su
ocupacion o funcionamiento, carece de uso efectivo y continuo conforme a los usos

urbanisticos en el POT y sus instrumentos complementarios.

La configuracién de esta condicion se establece mediante la verificacién objetiva de la
ausencia de actividades compatibles con el uso del suelo permitido, sin que sea relevante

el cumplimiento de las demas obligaciones inherentes a la propiedad, pero ajenas a la
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finalidad del presente instrumento. En consecuencia, una edificacién subutilizada no
presenta signos de deterioro equiparables al abandono, pero si un estado de inactividad
funcional que justifica su declaratoria para fines de gestién del suelo y cumplimiento de la

funcion social y ecolégica de la propiedad.

CRITERIOS OBIJETIVOS PARA ESTABLECER LA CONDICION DE
SUBUTILIZACION.

Estas edificaciones deberan, como minimo, cumplir con las siguientes condiciones

objetivamente verificables:

Consumo de servicios publicos esenciales: Se refiere al antecedente de los reportes
oficiales de consumo bajo o nulo de los servicios de agua potable y/o energia eléctrica,
por un tiempo igual o mayor al 85% del doble de los términos que otorga la norma 388 de
1997 en el numeral 4 del articulo 52 (36 meses), expedidos por los operadores o empresas

prestadoras de dichos servicios.

Desuso funcional: Ausencia de actividades conforme al uso del suelo definido en el POT o
los instrumentos que lo desarrollen o complementen. O, que aun cuando presente un uso

irregular, no esta legitimado urbanisticamente

2.1.1.6 DE LAS EDIFICACIONES NO UTILIZADAS EN MAS DE UN 60% DE SU

AREA CONSTRUIDA CUBIERTA.

DEFINICION.,

Para efectos del presente instrumento, se entiende por edificacién no utilizada en mas de
un 60% de su area construida cubierta aquella, de propiedad Publica Distrital o Municipal,
o de propiedad privada, que pese a contar con titular de dominio o poseedor y encontrarse
habilitada en parte de su drea construida cubierta y destinada a usos urbanisticos licitos,

o un aprovechamiento parcial verificable de la edificacion en igual o menos de cuarenta
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por ciento (40%) de dicha drea, conforme a los usos previstos en el POT y sus instrumentos

complementarios.

La configuracién de esta condicién exige la verificacion objetiva del porcentaje del drea
efectivamente utilizada frente al area total construida cubierta. En consecuencia, la simple
existencia de actividades parciales en la edificacion no desvirtia su condicién de no
utilizaciéon cuando éstas no superan el porcentaje minimo legal de aprovechamiento

establecido en la norma.

CRITERIOS OBJETIVOS PARA ESTABLECER LA CONDICION DE NO
UTILIZACION EN MAS DEL 60% DE SU AREA CONSTRUIDA CUBIERTA.

Estas edificaciones deberdan, como minimo, cumplir con las siguientes condiciones

objetivamente verificables:

Consumo de servicios publicos esenciales: Se refiere al antecedente de los reportes
oficiales de consumo bajo o nulo de los servicios de agua potable y/o energia eléctrica,
por un tiempo igual o mayor al 85% del doble de los términos que otorga la norma 388 de
1997 en el numeral 4 del articulo 52 (36 meses), expedidos por los operadores o empresas

prestadoras de dichos servicios.

Uso parcial del area construida cubierta: Se configura cuando la edificacién presenta un
aprovechamiento inferior al cuarenta por ciento (40%) de su area construida cubierta, de
modo que mas del sesenta por ciento (60%) permanece sin habilitacidn, ni destinacién a
usos urbanisticos licitos, conforme a lo previsto en el POT y sus instrumentos

complementarios.

2.1.1.7 DE LA HABILITACION.

DEFINICION:
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Se entiende por habilitacién el proceso de adecuacién fisica, consistente en la realizacién
de las acciones necesarias para que el inmueble cumpla con las condiciones minimas de
seguridad, habitabilidad y legalidad urbanistica, con el fin de que pueda destinarse
efectivamente a los usos del suelo previstos en el Plan de Ordenamiento Territorial y en

sus instrumentos complementarios.

2.1.1.8 DE LA UTILIZACION.

DEFINICION:

Se entiende por utilizacion, la destinacion efectiva y continua de, aquellos predios que se
identificaron por subutilizacién u no utilizacién en mas del sesenta por ciento (60%) de su
area construida cubierta en concordancia con los usos urbanisticos permitidos en el Plan
de Ordenamiento Territorial y sus instrumentos complementarios, en armonia con la
funcién social y ecolégica de la propiedad, de manera que contribuya de forma efectiva al

desarrollo urbanistico de la ciudad.

Las acciones tendientes hacia la habilitacion y la utilizacion se podran constatar mediante
el seguimiento a los registros de consumo de servicios publicos emitidos por las
respectivas empresas prestadoras, la autorizacién de ocupacion de inmuebles, informes
técnicos de visita u otros medios idéneos que demuestren su destinacion activa, todo esto,
a partir de la ejecutoria del acto administrativo de la Declaratoria de Habilitacion de Uso

Prioritario de Edificaciones.

2.2 CRITERIO POR NORMA URBANA ESCALA POT, DECRETO 555 DE 2021

Los criterios que se enuncian en este apartado corresponden a una primera incidencia de
filtro y clasificacion, ya que de esta manera se garantiza continuar con predios
(edificaciones) que cumplen entre otros con los siguientes requisitos de localizacidn,

tratamiento urbanistico, drea de actividad y uso. En cada caso, se trae el referente

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13 : itcieg#%O' Pdgina 46 de 106

180 14001 2018

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64 J Tane

PG02-PLO3 V2
Teléfono: 601-3581600

Codigo Postal: 110231

www.habilatbogota.gov.co



SECRETARIA DEL

HABITAT

DE BOGOTA DL

normativo que corresponda de acuerdo con el articulado POT Decreto 555 de 2021, y si

metodolégicamente continua o no en el proceso de identificacién y clasificacién en el

marco de la DHUPE.

2.2.1 CLASIFICACION DEL SUELO

El territorio se clasifica en suelo rural, urbano y de expansion urbana. Se identifican en el

mapa N° CG-2.1. “Clasificacién del suelo” y cartera de coordenadas del POT Dcto 555 de
2021:

Tabla 2. Filtros de seleccidn relacionados con la clasificacion de suelo

Articulo Titulo Contenido clave Conclusién
dela

norma

Terrenos no aptos para uso urbano por

Articulo razones de oportunidad o destinados a

12. Suelo actividades agricolas, ganaderas, NO
Numeral Rural forestales y similares. Las edificaciones CONTINUA
1 con opcidn a ser declarados deben estar

en suelo urbano exclusivamente.

Areas destinadas a usos urbanos con
infraestructura vial y de servicios

Articulo publicos, incluyendo zonas con
12. Suelo urbanizacion incompleta y
. . : CONTINUA
Numeral Urbano mejoramiento integral. El suelo urbano
2 constituye el ambito espacial prioritario
para identificar inmuebles susceptibles
de ser declarados.
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Articulo
12
Numeral
3

Expansion
Urbana

Porcion del territorio que sera
habilitada para uso urbano segin
previsiones de crecimiento y posibilidad
de dotacion de infraestructura. Los
instrumentos a través de los cuales se
urbaniza este tipo de suelos garantizan
la funcion social de la propiedad. Este
tipo de suelo no constituye un ambito
aplicable para el analisis de inmuebles
objeto de declaratoria, en tanto su
incorporacion al desarrollo urbano esta
supeditada a procesos futuros de
planeacidn, habilitacién y provisién de
infraestructura.

NO
CONTINUA

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.2.2 TRATAMIENTOS URBANISTICOS

Son las determinaciones del presente Plan que, de acuerdo con las caracteristicas fisicas y

funcionales de cada zona y el modelo de ocupacion adoptado, permiten establecer las

normas urbanisticas para un manejo de los distintos sectores del suelo urbano y de

expansion urbana. Los tratamientos urbanisticos orientan las actuaciones urbanisticas

mediante un conjunto de incentivos y de contraprestaciones que otorgan derechos e

imponen obligaciones urbanisticas a través de las normas de uso y aprovechamiento del

suelo.

Tobla 3. Filtros de seleccidn relacionados con los tratamientos urbanisticos.

Articulo
de la
norma

Titulo

Contenido clave

Conclusion
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Articulo
343

Tratamiento
urbanistico de
Conservacion

Tiene como objetivo proteger el
patrimonio construido de la
ciudad. Este tratamiento establece
normas que ayudan a preservar la
integridad de los espacios urbanos
y su valor cultural. Por lo tanto, se
considera como no susceptible
para declaratoria de habilitacidn y
uso prioritario de edificaciones, ya
que puede tratarse de una
edificacién con valor patrimonial
que tiene a su vez un proceso
especifico.

NO
CONTINUA

Articulo
301

Tratamiento
urbanistico de
consolidacion

Tratamiento orienta y regula las
actuaciones urbanisticas en zonas
urbanizadas donde se busca
mantener l|as condiciones de
trazado y edificabilidad. Es clave
para entender la ciudad
construida y reconocer los aportes
que se han realizado en el marco
de una DHUPE.

CONTINUA

Articulo
273

Tratamiento
urbanistico de
Desarrollo

Orientay regula la urbanizacién de
los terrenos o conjunto de
terrenos urbanizables no
urbanizados. Estos suelos atn no
han sido objeto de procesos de
urbanizacién ni  cuentan con
infraestructura  habilitada. La
declaratoria  es procedente
exclusivamente sobre
edificaciones existentes
localizadas en suelo urbano vy

NO
CONTINUA
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urbanizado.

Articulo
332

Tratamiento
urbanistico de
mejoramiento
integral

Busca mejorar areas urbanas que

carecen de espacio publico,
servicios y soportes urbanos. Se
establece a partir del
habitat

popular, orientando las directrices

reconocimiento del
gue permiten complementar,
reordenar, adecuar areas en
condiciones de precariedad y de
origen informal. La incorporacion
de estas zonas al analisis se
considera procedente, en tanto
permiten direccionar estrategias
de intervencion que promuevan
su articulacion funcional al tejido
urbano y su progresivo
mejoramiento fisico y social.

CONTINUA

Articulo
301

Tratamiento
urbanistico de
Renovacion

Urbana

Orienta y regula la transformacion
o recuperacion de sectores de
ciudad, con el fin de potenciar su
ocupacion, o detener y revertir los
procesos de deterioro fisico y
ambiental. La vinculacion de estos
inmuebles responde  a la
estrategia de aprovechar vacios
urbanos y fortalecer la estructura

urbana existente.

CONTINUA

2.2.3 AREAS DE ACTIVIDAD

Zonificacion que se da en funcién
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territorial obedecen a territorios que orientan las dinamicas urbanas previstas en el

Modelo de Ordenamiento Territorial, sobre la cual se establecen los usos del suelo y

niveles de mezcla, y se establecen las decisiones relacionadas con las cargas.

Tabla 4. Filtros de seleccion relacionados con las dreas de actividad.

Articulo Titulo
de la

norma

Contenido clave

Conclusién

Area de
actividad
Estructurante -
AAE

Articulo
240.
Numeral 1

Corresponde a las zonas
interconectadas a través de
corredores de alta y media
capacidad con el resto de la
ciudad, y en las cuales se
permite mayor intensidad en la
mezcla de sus usos. Esta AAE no
tiene un uso principal — Los usos
son complementarios para
incentivar la mezcla de usos, se
compone de dos zonas: Zona
receptora de vivienda de interés
social y Zona receptora de
actividades econdémicas.
Considerar estos predios
permite promover la mezcla de
usos y un mejor
aprovechamiento de la
infraestructura urbana

instalada.

CONTINUA

Articulo Area de
240. actividad de

Numeral 2 proximidad

Corresponde a las zonas cuyo
uso principal es el residencial,
destinadas a la configuracion de
tejidos residenciales y
socioeconomicos locales que

CONTINUA
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permiten el acceso y cercania de
su poblacién a los servicios y al
cuidado inmediato requerido. El
AA  tiene una  vocacion:
Residencial, se compone de dos
zonas: Zona generadora de
soportes urbanos y Zona
receptora de soportes urbanos.
Este tipo de areas favorece la
consolidacién del tejido
residencial y permite integrar
soluciones habitacionales en

entornos ya dotados.

Area de
. actividad  de
Articulo
grandes
240, o
servicios
Numeral 3

metropolitanos
- AAGSM-

Corresponde a las areas
destinadas a la localizacién de

usos que promueven el
desarrollo economico,
necesarias para el

funcionamiento de la ciudad,
gue aportan servicios para
todos los habitantes, albergan
aglomeraciones de servicios
sociales especializados, vy
permiten mayor intensidad de
los usos econémicos. Protege la
actividad productiva vy la
innovacion evitando presion
inmobiliaria, La AAGSM tiene
una vocacion dirigida a las
economias de soporte
econdmico de la ciudad. (por ej.,
promoviendo permanencias
industriales). Si bien estas areas

tienen una vocacion economica,

CONTINUA*
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la  normativa permite el
desarrollo de vivienda bajo
condiciones especificas, lo que
justifica considerar inmuebles
en desuso dentro del analisis de

DHUPE.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.2.4 SECTORES Y AREAS CON CONDICIONES ESPECIFICAS

2.2.4.1 SECTORES DE PROTECCION DE CARACTERISTICAS SINGULARES

Areas que se localizan al interior de las dreas de actividad que por sus caracteristicas

singulares son objeto de medidas de proteccién de usos especificos:

Tabla 5. Filtros de seleccidn relacionados con de sectores de proteccidn de caracteristicas singulares

Articulo Titulo Contenido clave Conclusién
dela
norma
Zonas que concentran oficios
Sector de artesanales y saberes
proteccién de tradicionales reconocidos como
. aglomeraciones patrimonios inmateriales por los
rticulo . .
G de produccién bogotanos. Dada su destinacion
’ artesanal e de uso, estos sectores pueden CONTINUA
Numeral 1 ) ) )
industrias ser complementarios al alcance
creativas v del instrumento de declaratoria
culturales. para  habilitacién y  uso
prioritario de edificaciones.
, Zonas de la ciudad en las que se
Articulo Sectores de uso . & . .
; . identifica el uso residencial vy
241, residencial ) ) . CONTINUA
dotacional sin que se permita
Numeral 2 neto )
otros usos. Al tratarse de areas

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64
Teléfono: 601-3581600

Cadigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co

iticcol

10 14201 2018
262 w0

Pagina 53 de 106

PG02-PLO3 V2



sscgmniﬁ. DEL

HABITAT

ALCALDIA MAYOR
DE BOGOTA 0,

enfocadas en consolidar tejido
residencial contintan en el
proceso  de analisis del

instrumento.

) Sectores
Articulo

241.
Numeral 3

incompatibles
con el uso
residencial

Zonas en las que no se permite
la localizacion  del uso
residencial. Zonas de la ciudad
en las que se permiten otros
usos excepto el uso residencial.
Se excluyen del analisis al no
corresponder con el objetivo
central del instrumento,
enfocado en la generacion de
soluciones  habitacionales a
partir del aprovechamiento de

edificaciones existentes.

NO
CONTINUA

Articulo Sectores
264. Consolidados

Son aquellos que, con
fundamento en planos de loteo,
urbanisticos y topograficos y/o
de Licencias de construccion
expedidas 0 actos
administrativos aprobados por
las autoridades competentes,
deslindaron los espacios
publicos de los privados y
actualmente cuentan con
infraestructura vial y de
prestacion de servicios publicos
que posibilita su desarrollo por
construccion. Estas zonas
ofrecen condiciones urbanas
habilitantes para implementar el
instrumento, aprovechando la

infraestructura existente.

CONTINUA
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.2.5 IDENTIFICACION DE EDIFICABILIDAD EN UPL

Tabla 6. Filtros de seleccidn relacionados con la edificabilidad por UPL

Articulo de
la norma

Titulo

Contenido clave

Conclusio
n

Unidad de
Articulo 490 Planeamient

o Local

Es un instrumento de planeacion
y gestion participativa mediante
el cual se concreta el modelo de
ocupacion territorial a escala
local. Buscan garantizar las
minimas de
proximidad, disponibilidad vy
diversidad de soportes
territoriales, servicios sociales y

condiciones

del cuidado, y acceso a empleo y
mejorar las condiciones de
desplazamientos. Esta
clasificacion facilita la
identificacion de predios para su
aprovechamiento y articulacion

con la infraestructura existente.

CONTINU
A

Fuente: Elaboracicn propia, SDHT, 2025.

2.2.6 ACTUACIONES ESTRATEGICAS

Las Actuaciones Estratégicas - AE- son intervenciones urbanas integrales en ambitos

espaciales determinados donde confluyen proyectos o estrategias de intervencidn, para

concretar el modelo de ocupacién territorial. Su planeacién, gestién y seguimiento

garantizan las condiciones favorables para promover procesos de revitalizacién y

desarrollo en piezas urbanas ejemplares para la ciudad, mediante la concurrencia de
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acciones e inversiones de la administracion distrital, el sector privado y la comunidad.

Tabla 7. Filtros de seleccion relacionados con las Actuociones estratégicas

Priorizadas

analisis para la declaratoria
de habilitacién y uso de
edificaciones.

Articulo Titulo Contenido clave Conclusion
de la
norma
La inclusién de predios en
estas zonas priorizadas es
clave para detonar
) Actuaciones procesos de revitalizacion,
Articulo o . =
Estratégicas, aprovechando la inversién CONTINUA*
478 Priorizadas publica y/o privada,
generando condiciones
adecuadas para nuevas
soluciones habitacionales.
Al no estar priorizadas, no
presentan condiciones
Actuaciones inmediatas de
Articulo Estratégicas, intervencion, lo que limita N EERT R
478 No su viabilidad dentro del

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

Las Actuaciones Estratégicas reglamentadas mediante acto administrativo contindan en

el proceso de estudio en tanto cuentan con la base normativa requerida en caso de que

se lleven a cabo obras adicionales en concordancia con lo reglamentado y para su

habilitacion y uso. Las AE se identifican en el Mapa CG — 7 de “Actuaciones Estratégicas”,
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y en el anexo “Guia para la formulacion de las actuaciones estratégicas, asi:

Tabla 8. Listado de las Areas Estratégicas de Bogotd D.C.

LEl ajuste a la factibilidad del
perfil vial ALO Norte obliga a
ajustar el Decreto 612 de
2023, armonizando movilidad,

Ciudadela educativa y Suba, Rincén de Suba y espacio plblico y

del cuidado Tibabuyes Priorizada equipamientos.

Distrito  Aeroportuario

Fontibén Fontibon Priorizada N/A

Distrito  Aeroportuario Decreto 290 del 26 de agosto

Engativa Engativa Priorizada de 2024

Calle 72 Barrios Unidos Priorizada N/A

Centro Histarico,
Teusaquillo y  Puente

Pieza Reencuentro Aranda Priorizada N/A

Reverdecer Sur Rafael Uribe Priorizada N/A

20 de Julio San Cristobal Priorizada N/A

Borde Usme Usme Entrenubes Priorizada N/A

Zona industrial de

Bogota - ZIBO Puente Aranda Priorizada N/A

Chucua La Vaca Patio Bonito Priorizada N/A

Porvenir Patio Bonito Priorizada N/A

Sevillana Tunjuelito y Arborizadora Priorizada N/A

Lagos de Torca Torcay Britalia

Nodo Toberin 'Toberin
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Teleport-Santafé Usaquén

Polo Cultural Barrios Unidos
Pieza RioNegro Barrios Unidos
Ferias Tabora

Campin Siete de Agosto Barrios Unidos

Chapinero  Verde e

inteligente Chapinero
Montevideo Salitre y Teusaquillo
Eje Tintal Tintaly Salitre
Metro Kennedy Kennedy y Salitre

Puente Aranda, Restrepoy

Fucha Metro Centro Historico

Eje Puente Aranda Puente Aranda

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.2.7 CONDICIONES DE AMENAZA Y RIESGO

Tabla 9. Filtros de seleccion relacionados con las condiciones de amenoza y riesgo

Articulo Titulo Contenido clave Conclusién
dela
norma

Amenaza por Corresponde a la zonificacién

movimientos  en de amenazas se delimita por

masa, inundacion, movimientos en masa”, por
Articulo avenidas inundacion”,  por ave?nldas ORI
18 torrenciales  y/o torrenciales y/o crecientes

crecientes subitas subitas” y por incendios

e incendios forestales, cuya categoria no

forestales. deberia estar por encima de
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baja

Articulo
20

Areas con
condicién de
amenaza

Corresponde a las zonas
categorizadas como de
amenaza alta y media, en las
que se encuentran: Areas con
condicion de amenaza por
movimientos en masa; Areas
con condicién de amenaza por
avenidas  torrenciales vy/o
crecientes stbitas; Areas con
condicién de amenaza por
incendios forestales y Areas
con condicién de amenaza por
inundacion. A pesar de sus
restricciones, estas areas se
incorporan al analisis en la
medida en que es posible
garantizar el cumplimiento de
los requisitos técnicos vy
normativos mediante la
implementacion de medidas de
mitigacion.

NO
CONTINUA

Articulo
21

Areas con
condicidn de riesgo

Corresponde a zonas
categorizadas como de
amenaza alta, que se
encuentran urbanizadas,
ocupadas, edificadas y/o con
elementos expuestos, en las
cuales se encuentran: Areas
con condicién de riesgo por
movimientos en masa”; Areas
con condicion de riesgo por
avenidas torrenciales y/o

crecientes subitos; Areas con

NO
CONTINUA
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condicion de riesgo  por
incendios forestales; Areas con
condicion de

riesgo  por

inundacion. Se pueden
considerar en el proceso de
declaratoria si se demuestra

que existen condiciones

técnicas que permiten una
intervencion seguray conforme

a la regulacion aplicable.

2.2.8 ESTRUCTURA ECOLOG

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

ICA PRINCIPAL

Articulo Titulo
dela

norma

Contenido clave

Conclusidn

) Estructura
Articulo

Ecologica
41 &

Principal

La Estructura Ecologica Principal es
ordenadora del territorio y garante de
los equilibrios ecosistémicos para un
modelo de ocupacion en clave de
sostenibilidad ambiental regional. La
Principal

Estructura Ecologica

comprende todos los elementos
naturales gue mantienen y sostienen la
biodiversidad. Estas areas no estan
destinadas al desarrollo edificatorio,
por lo que se excluyen del andlisis de
predios con potencial para habilitacién

y uso.

NO
CONTINUA

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.2.9 ESTRUCTURA FUNCIONAL Y DEL CUIDADO
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Tabla 10. Filtros de seleccion relacionados con la estructura funcional y del cuidado

Articulo
de la

norma

Titulo

Contenido clave

Conclusién

Articulo
88

Estructura
Funcional
y del
Cuidado

La Estructura Funcional y del Cuidado
es soporte del territorio y garante del
derecho a la ciudad para todas las
personas, ya que de esta depende la
accesibilidad a sus servicios, la

conectividad entre los diversos
territorios de Bogotd y fuera de
Bogota, la prestacién de todos los
servicios de inclusion y cuidado, y el

goce y disfrute del espacio publico.

La Estructura Funcional esta

conformada por los siguientes

sistemas:

1. Sistema de Espacio Publico
Peatonal para el Encuentro.

2. Sistema de Movilidad.

3. Sistema del
Servicios Sociales.

Cuidado vy de

4. Sistemas de Servicios Publicos.

Al ser areas de soporte urbano por

infraestructura vial, funcional o

recreativa no se consideran

compatibles con inmuebles que

continian en el proceso de

declaratoria.

NO
CONTINUA
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.2.10 INSTRUMENTOS DE PLANEACION Y GESTION

2.2,10.1

Tobla 11. Fiftros de seleccion relocionados con los planos parciales

PLANES PARCIALES DE RENOVACION URBANA Y DESARROLLO.

Articulo
dela
norma

Titulo

Contenido clave

Conclusién

Articulo
495

Planes

parciales de

renovacion
urbana
desarrollo.

y

Es el instrumento mediante el cual se
desarrollan y complementan las
disposiciones del Plan de
ordenamiento territorial en el suelo
de expansion urbana y en areas del
suelo urbano, gque segun las
disposiciones de los tratamientos
urbanisticos de desarrollo o de
renovacién urbana en la modalidad
de revitalizacion deban desarrollarse
bajo este instrumento. Articula los
objetivos de ordenamiento con los de
gestion de suelo, mediante la
definicion de condiciones técnicas,
juridicas, economicas, financieras vy
de reparto equitativo de cargas y
beneficios para su ambito de
aplicacion. Dado que cada Plan
Parcial gestiona de manera integral y
especifica una pieza de ciudad,
incluyendo la definicion de usos,
cargas y beneficios, los predios
localizados en su interior no
continian en el proceso de

NO
CONTINUA
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declaratoria de habilitacién y uso
prioritario de edificaciones, por estar
sujetos a una gestion urbanistica
particular y auténoma.

Es el instrumento de gestion del
patrimonio cultural por medio del
cual se establecen las acciones

necesarias para garantizar su

diferenciado

proteccién, conservacién y
Plan o )
] sostenibilidad. Los inmuebles
Srilcaih Especial De 5
TReid Manejo vy localizados dentro del ambito de
492 5 CONTINUA
Proteccion aplicacién de un PEMP no contintian
PEMP i
( ) en el proceso de declaratoria, en
razén a que ya cuentan con un
instrumento especializado que regula
su intervenciéon y uso conforme a
criterios patrimoniales.
Las Areas de Manejo Diferenciado
son zonas dentro de un Plan Parcial o
Actuacion Estratégica que requieren
tratamiento especial segln sus
Articulo Areas  de caracteristicas particulares. Estas NO
manejo ) ) )
498 incluyen asentamientos informales CONTINUA

legalizados o en proceso, bienes de
interés cultural, infraestructura de
movilidad, espacios publicos, suelos

de proteccion, edificaciones
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relevantes sin valor patrimonial, y
predios afectados o adquiridos para
proyectos publicos. Su manejo se
define en funcién del rol que cumplen
dentro del esquema de reparto de
cargas y beneficios del instrumento

de planeacion.

Dado que estas areas estan sujetas a
condiciones especificas de manejoy a
instrumentos de planeacion
detallados, no contindan en el

proceso de declaratoria.

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.
2.2.11 PLANES, PROGRAMAS Y PROYECTOS

El articulo 569 del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) establece que el Programa de
Habitat y Vivienda Popular tiene como propdsito contribuir a reducir los desequilibrios y
desigualdades en Bogota, para lograr una ciudad mas solidaria y cuidadora. Este programa
promueve diversas alternativas de vivienda, como la nueva, en arriendo, el redso de
edificaciones, la vivienda colectiva, progresiva, productiva, lotes con servicios y vivienda
de interés cultural, con un enfoque particular en los grupos vulnerables. Ademas, el
articulo destaca que el programa se rige por los principios de integralidad, inclusion social
y socioeconomica, y promueve el desarrollo de viviendas productivas y actividades
complementarias en entornos cercanos, con el fin de garantizar la desconcentracion de
servicios, empleo local y mejores condiciones de habitabilidad, fomentando la cohesion

social y la identidad local en los barrios populares. Asimismo, busca apoyar las estrategias
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territoriales de la Estructura Socioecondmica y Cultural de la ciudad.

La relacion entre los Proyectos de Renovacion Urbana para la Movilidad Sostenible, las
Areas de Intercambio Modal y el Programa de Habitat y Vivienda Popular establecido en
el articulo 569 del Plan de Ordenamiento Territorial (POT) refuerza las oportunidades de

revitalizacion urbana y mejora de la calidad de vida en Bogota.

Al promover el relso de edificaciones, este programa contribuye a reducir los
desequilibrios urbanos, fomentando la consolidacién de entornos mas equitativos vy
sostenibles. La cercania de proyectos de vivienda con infraestructuras de transporte como
el metro y el cable aéreo permite mejorar la accesibilidad a oportunidades laborales,
educativas y de servicios, fortaleciendo la cohesion social y evitando la segregacién

espacial.

Por otro lado, el enfoque en la integralidad e inclusion social que establece el POT se alinea
con los principios de la movilidad sostenible, al propiciar el desarrollo de viviendas
productivas en sectores estratégicos. Estas areas, conectadas a nodos de transporte
multimodal, facilitan la desconcentracién de servicios y la generacién de empleo local,
reduciendo la dependencia de desplazamientos largos y promoviendo barrios mas

autosuficientes.

22111 PROYECTOS DE RENOVACION URBANA PARA LA MOVILIDAD
SOSTENIBLE - PRUMPS — AIMS (METRO, TRANSMILENIO, CABLES,

ETC.)
Tabla 12. Filtros de seleccion relacionados con proyectos de renovacién urbana para la movilidad sostenible - PRUMPS
Articulo Titulo Contenido clave Conclusién
de la
norma
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Articulo
161

Areas de
Intercambio
Modal

Las Areas de Integracion Multimodal
(AIM) son @ambitos de gestion
ubicados en torno a infraestructuras
de acceso y transito, como estaciones
y portales de transporte masivo, que
facilitan la articulacion de los
diferentes modos de transporte en
Bogotda. Estas areas se enmarcan en
estrategias de desarrollo orientado al
transporte sostenible, integrando
captura de valor, accesibilidad
universal, mezcla de usos y servicios
conexos, con el objetivo de fomentar
la vitalidad urbana, la proximidad
funcional y el fortalecimiento del
sistema del cuidado y los servicios
sociales. Estas areas deben continuar
en el proceso de declaratoria, ya que
favorecen la optimizacion del espacio
urbano, mejoran la conectividad y
permiten la  reutilizacién  de
edificaciones existentes,
contribuyendo al desarrollo

sostenible y a la vitalidad urbana.

CONTINUA
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Proyectos
de

5 Renovacion
Articulo

163

Urbana
para la
Movilidad
Sostenible

Los Proyectos de Renovacion Urbana
para la Movilidad Sostenible y las
Areas de Intercambio Modal pueden
desempefiar un papel clave en la
implementacion del relso de
edificaciones, facilitando la
revitalizacién de espacios urbanos y el
aprovechamiento de infraestructuras
existentes. En concordancia con lo
planteado en el Articulo 163 del POT.
La optimizacién del uso del suelo en
zonas estratégicas permite
transformar edificaciones
subutilizadas en espacios funcionales
dentro de corredores de movilidad,
mejorando la  accesibilidad vy
promoviendo usos mixtos como
vivienda, comercio vy oficinas.
Ademas, al estar vinculados a
sistemas de transporte, estos
proyectos favorecen la conversién de
estructuras existentes sin necesidad
de nuevas construcciones,
reduciendo la huella ambiental vy

fomentando la sostenibilidad.

CONTINUA
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2.3 CRITERIOS DE ESCALA A EDIFICACION

Para definir los criterios de escala de edificacion relacionados con la caracterizacion fisica
de las construcciones, se retoma la definicion de catastro establecida en el articulo 1° de
la Resolucion 070 de 2011 del Instituto Geografico Agustin Codazzi (IGAC), “Por la cual se
reglamenta técnicamente la formacion catastral, la actualizacion de la formacidn y la

conservacion catastral”:

Articulo 1°. Definicion de Catastro. El catastro es el inventario o censo,
debidamente actualizado y clasificado, de los bienes inmuebles pertenecientes
al Estado y a los particulares, con el objeto de lograr su correcta identificacion

fisica, juridica, fiscal y economica

Para el caso de estudio, se toma como referencia el componente fisico del catastro, el cual
“consiste en la identificacién, descripcion y clasificacion del terreno y de las edificaciones
del predio...”, enfocandose especialmente en las caracteristicas fisicas de las edificaciones

existentes.

El analisis se basa en los lineamientos técnicos definidos en el Manual de Calificacién de
Construcciones de la Unidad Administrativa Especial de Catastro Distrital (UAECD), que
establece una clasificacién general de los predios construidos segin el uso predominante
—residencial, comercial o industrial—, asi como por sus condiciones fisicas y de

antigliedad.

Con el propdsito de establecer una priorizacién objetiva de los predios identificados sin
consumo de servicios publicos domiciliarios durante los Ultimos dos afios, se definieron
tres criterios de edificacion, los cuales permiten caracterizar de manera preliminar la
situacion constructiva de cada inmueble y estimar su viabilidad para procesos de
habilitacion o retso:

e Criterio 1: Edad o Vetustez. Evalla la antigliedad estimada de Ia edificacion como
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indicador de obsolescencia técnica y normativa, asociada a la necesidad potencial
de adecuacion o sustitucién de la estructura.

e Criterio 2: Uso Actual. Clasifica la funcién predominante observada en la
edificacién, diferenciando entre usos residenciales, mixtos o productivos, para
determinar su compatibilidad con los fines de habilitacion habitacional.

e Criterio 3: Estado de la Estructura. Corresponde a una valoracion del estado fisico
visible de la edificacidn, inferida a partir de inspeccién remota, considerando el

grado de conservacion y las necesidades aparentes de intervencién estructural.

2.3.1 CRITERIO 1: EDAD O VETUSTEZ

La edad o vetustez hace referencia al afio aproximado de construccién del inmueble,
entendido como un indicador de su obsolescencia técnica y normativa. Inmuebles mas
antiguos tienden a presentar mayores requerimientos de intervencion estructural o
funcional, asi como una menor adaptacion a los estdndares urbanisticos actuales. Este

criterio se clasificé en tres rangos.
Construido después de 2010: Alta vigencia técnica y funcional. Maximo puntaje (5 puntos).
Construido entre 1998 y 2009: Vigencia intermedia. Puntaje medio (3 puntos).

Construido antes de 1998: Alta vetustez y posible desactualizacién normativa. Puntaje
bajo (1 punto).

Tabla 13. Puntaje asociodo a la edod o vetustez

Categoria de uso observada Puntaje asignado
- Construido después de 2010 5 puntos
- Construido entre 1998 y 2009 3 puntos
- Construido antes de 1998 1 puntos
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Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

2.3.2 CRITERIO 2: USO ACTUAL

Este criterio evalia la funcion predominante del inmueble al momento del analisis,
considerando su nivel de compatibilidad con el objetivo de promover soluciones
habitacionales mediante procesos de habilitacion o redso. La asignacion de puntaje se
basa en una clasificacion funcional, segln las observaciones realizadas y la categorizacion

incluida en la base de datos:

Tabla 14. Puntaje asignodo a los categorias de uso observada.

Categoria de uso observada Puntaje asignado
Vivienda 5 puntos
Locales comerciales 3 puntos
Oficinas 3 puntos
Restaurantes 3 puntos
Hoteles / Moteles 3 puntos
Bodega - Industria 1 punto
Parqueaderos 1 punto
No residencial (sin uso definido o compatible) 1 punto
Otro (uso no clasificado o incierto) 1 punto

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

Esta escala permite jerarquizar el grado de reconversion requerido, siendo priorizados los
usos habitacionales existentes (maxima puntuacién), seguidos por aquellos usos mixtos o

comerciales que podrian ser adaptados parcialmente al uso residencial (puntaje medio), y
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finalmente los usos no residenciales o de dificil reconversion (puntaje bajo).

El andlisis se complementara con verificacién en sitio, a fin de validar posibles errores de
clasificacion por visualizacién limitada en Street View o cambios recientes en el uso del

inmueble.

2.3.3 CRITERIO 3: ESTADO DE LA ESTRUCTURA

El criterio de calidad de la estructura en el catastro de Bogotd evalia las condiciones fisicas
y estructurales de las edificaciones para determinar su estado de conservacion. Este
analisis resulta esencial para priorizar rehabilitaciones y garantizar la funcionalidad y
seguridad de los inmuebles. Ademas, se clasifican las estructuras en tres categorias:
excelente, buen estado y regular o mal estado, asigndndose un puntaje correspondiente
segln su apariencié y necesidades de mantenimiento.

e Excelente estado: Edificacion en aparente buen estado de conservacién, sin
evidencia visible de deterioro o fallas estructurales. Maximo puntaje (5 puntos).

e Buen estado: Edificacién que presenta signos menores de desgaste o necesidad de
reparaciones no estructurales (como pintura, cubiertas o cerramientos). Puntaje
medio (3 puntos).

e Regular o mal estado: Edificacién con deterioro notorio, abandono o posible
afectacion estructural, lo que implicaria rehabilitacién integral. Puntaje bajo (1

punto).

Tabla 15. Puntaje asignado para la cateqoria de uso observada.

Categoria de uso observada Puntaje asignado
- Excelente estado (sin reparaciones necesarias): 5 puntos
- Buen estado (requiere algunas reparaciones): 3 puntos
- Regular o Mal estado (requiere rehabilitacion 1 puntos
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estructural):

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.
2.3.4 ESCALA DE PONDERACION Y RESULTADOS

Cada criterio fue ponderado de forma equitativa (33.33%, 33.33% vy 33.34%,
respectivamente), permitiendo obtener un puntaje final para cada predio entre 1.00

(minimo) y 5.00 (maximo).

Figura 1. Escalas de ponderacidn y resuftados.

I i .| Puntaje Puntaje Puntaje Puntaje
Criterio Tipo Puntaje |Ponderacién I I . J - - J
MR | g Do e e " |ponderado | maximo medio minimo
Edad o 5 1,67 1,67
1 3 33,33% 1,00 1,00
Vetustez
1 0,33 0,33
5 1,67 1,67
2 Uso Actual 3 33,33% 1,00 1,00
1 0,33 0,33
5 1,67 1,67
3 EEssttr?:f::u[:rZ : e L 1620
1 0,33 0,33
TOTAL 100% 5,00 3,00 1,00

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.
2.3.5 INSPECCION REMOTA DE PREDIOS MEDIANTE GOOGLE STREET VIEW

Como parte del procedimiento de andlisis y priorizacién de predios, se propone hacer una
inspeccion remota utilizando la herramienta Google Street View, con el objetivo de validar
la informacion previamente consolidada a partir de las bases de datos catastrales. Esta
verificacion visual remota permitira contrastar las caracteristicas fisicas observables de los
inmuebles con los criterios técnicos definidos, y corroborar o ajustar la clasificacion

preliminar de viabilidad para promover procesos de habilitacion en lo posible en uso
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residencial.

La revision se realizara por predio, parte de su localizacion georreferenciada y se utilizaran
imagenes de fachada disponibles en la plataforma (Google Street view). Para cada
inmueble, se evaluardn tres aspectos clave: la permanencia de la edificacién, el uso
aparente de la edificacién y la posible evidencia de utilizacién, identificacién de
edificaciones con posible uso estas caracteristicas serdn cotejadas con la informacién
oficial suministrada por las empresas prestadoras de servicios pUblicos de acueducto y

energfa eléctrica. |

Estas observaciones fueron consignadas en una matriz especifica de inspeccion, en la cual
se documentaron las condiciones visuales de cada predio, se incluyé registro fotogréfico
referencial y se sefialaron recomendaciones de validacién adicional en terreno cuando se
considerd necesario, adicionalmente se descartaron 4 predios que mostraban uso

comercial o que habian sido demolidos para convertirlos en lotes.

2.4 CRITERIOS SOCIOECONOMICOS

Como ultima incidencia en el proceso de metodolégico de identificacidn y clasificacion, se
suma la seleccion de predios localizados en Poligonos de Revitalizacién (PR), “se definen
como dreas para la gestion de las intervenciones contempladas en la “Estrategia Revitaliza
Tu Barrio” que implementa la Secretaria del Habitat, la cual a su vez se enmarca en el Plan
Distrital de Desarrollo 2024 — 2028 "Bogotd camina segura”, el cual tiene como objetivo
primordial mejorar la calidad de vida de los habitantes de la ciudad, garantizando
seguridad, inclusion, libertad, igualdad de oportunidades y un acceso mds justo a bienes y
servicios publicos. Es asi como, los Poligonos de Revitalizacién (PR) son un mecanismo
dinamizador de procesos de intervencion integral y el desarrollo sostenible de territorios
urbanos y rurales donde se identificaron problemdticas como el deterioro del espacio

publico que debian ser intervenidas con la estrategia, para ello, se analizaron diferentes,
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zonas con indicadores de inseguridad y donde se presentan hurto a personas, homicidios
y lesiones personales. Manzanas con estado de los Calzadas regular y malo, manzanas
cercanas a puntos criticos de aseo, manzanas con distancia mayor a 300 metros de
parques, manzanas con PM10 promedio anual. contribuyendo a la apuesta de revitalizar
dreas con cualidades urbanas estratégicas por los proyectos que influencian y generan

dreas de oportunidad.” (tomado del DTS de los Poligonos de Revitalizacion)

Por lo tanto, los predios que continden el proceso de estudio previo a la DHUPE, se ubican
dentro de estos poligonos, y heredan, como criterio de base, las condiciones territoriales,
sociales y urbanas priorizadas tLa metodologia aplicada para la delimitacién y priorizacion
de estos poligonos constituye un proceso integral y multiescalar que articula variables
técnicas, normativas y sociales, y que parte de una comprension profunda de las dindmicas
urbanas de Bogotd. Este enfoque reconoce la necesidad de intervenciones integrales,
priorizando aquellos territorios en los que confluyen mayores niveles de vulnerabilidad
socioeconémica, deterioro urbano, informalidad y potencial estratégico para la

transformacion territorial.
3.1. Caracterizacion y diagnostico multidimensional

En la Fase 2 de la metodologia para establecer los PR, se desarrollé una caracterizacién
socioecondmica exhaustiva de los territorios delimitados, a partir de la recopilacién de
datos sobre poblacidn, empleo, ingresos, educacion y mercado laboral, utilizando
instrumentos como censos, encuestas y analisis de bases de datos oficiales (DANE, UAECD,
entre otros). Estos insumos permitieron identificar estructuras de desigualdad social,
exclusion, pobreza multidimensional y movilidad social restringida, que fundamentan las

decisiones de priorizacion territorial.

De igual forma, dicho DTS incorpord variables adicionales como el déficit habitacional, el

acceso a servicios publicos, la calidad del entorno urbano, y la presencia de
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asentamientos informales o precarios, todos los cuales fueron considerados como
determinantes para focalizar los esfuerzos de intervencién publica en vivienda, espacio

publico y equipamientos.
3.2. Diagndstico territorial y origen de los criterios (DTS PR)

La base técnica y conceptual de esta priorizacion parte de un diagnéstico territorial que
identifica:

e Vulnerabilidad social, medida a través de indicadores de pobreza, informalidad
laboral, déficit urbano y segregacién socioespacial.

e Consolidacidon urbana incompleta, que revela zonas densamente pobladas, con
infraestructuras insuficientes o deterioradas, y baja dotacién de servicios
colectivos.

e Ocupacion informal del suelo, donde se evidencian procesos de urbanizacién sin
planificacién o legalizacién formal.

* Impacto ambiental y déficit de espacio ptiblico, que afecta la calidad de vida y

limita el desarrollo urbano sostenible.

La identificacion de estos factores respondié a un enfoque metodolégico participativo,
con validacién técnica e institucional, e incorporé el uso de herramientas como matrices

de priorizacién, mapas tematicos, andlisis geoespacial y consultas comunitarias.
3.3. Variables aplicadas al nivel predial (DTS PR)

Como resultado de esta estructura analitica, la seleccién de predios en este ejercicio se

nutre de las variables socioeconémicas procesadas en el DTS de los Poligonos de

Revitalizacién, entre las que se destacan:
¢ Condiciones del entorno urbano inmediato, incluyendo acceso a transporte
publico, espacios publicos, servicios sociales y conectividad.

e Analisis del mercado inmobiliario y dinamica habitacional, que considera zonas
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con presidn de vivienda, potencial edificatorio y demanda insatisfecha.

* Desigualdad territorial expresada en las brechas de acceso, calidad y cobertura
de bienes publicos.

e Presencia de conflictos urbanos asociados a deterioro fisico, inseguridad o

tension entre usos del suelo.

Estas variables, procesadas desde escalas regionales hasta locales mediante herramientas
de geoprocesamiento y cruce de bases catastrales, permitieron identificar predios con alta
oportunidad para el desarrollo de proyectos de vivienda VIS/VIP, asi como para la

recualificacion de espacios subutilizados o degradados.
3.4. Implicaciones para la priorizacion predial

En consecuencia, al priorizar en el avance del estudio a los predios ubicados dentro de los
PR, el presente ejercicio hereda los criterios socioecondmicos establecidos en el
mencionado DTS vy los consolida como fundamento técnico para la evaluacion predial.
Estos criterios no solo determinan la localizacién inicial de los predios objeto de andlisis,
sino que condicionan su valoracién estratégica dentro del conjunto de politicas de

revitalizacion urbana.

Asi, los predios evaluados no se seleccionaron de manera aleatoria ni exclusivamente
técnica, sino que forman parte de un entramado socioespacial construido previamente,
gue reconoce la urgencia de atender integralmente estos territorios y garantiza que las

inversiones publicas propuestas se realicen en zonas con mayor impacto potencial.
2.5 CRITERIOS PARA REALIZAR VISITAS TECNICAS

Con base en el protocolo establecido por el equipo técnico de la Subdirecciéon de Gestidn
del Suelo, se describen a continuacién los campos relevantes al momento de hacer visita
técnica. Cada uno de los campos a continuacion descritos se establecieron para recoger

informacién primaria que permita dar cuenta de las condiciones fisicas reales de los
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predios seleccionados, facilitando la toma de decisiones sobre su viabilidad para la

declaratoria.
1. DATOS DEL PREDIO:
1.1. Chip
1.2. Direccidn
1.3. FMI
1.4. Localidad
1.5. UPL
1.6. Area lote
1.7. Area construccién
2. EDIFICACION EN USO:
2.1.Si éCudl?
2.2. No
2.3. Tipologia constructiva
3. ACCESIBILIDAD:
3.1. Vehicular
3.2. Peatonal
4. OCUPACION:
4.1. En construccion

4.2. Construido
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4.3. No construido

4.4. Construccion Temporal
5. FORMA PREDIO:

5.1. Regular

5.2. Irregular

5.3. Bandera (ancho de acceso)
6. ESTADO DE LA CONSTRUCCION:

6.1. ACCESO A LA EDIFICACION

6.1.1. Bueno
6.1.2. Regular
6.1.3. Malo
6.2. FACHADA
6.2.1. Buena
6.2.2. Regular
6.2.3. Mala

6.3. CUBIERTA
6.3.1. Bueno
6.3.2. Regular
6.3.3. Malo (sin cubierta)

6.3.4. No se logrd evidenciar
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6.4. CONTADORES SSPP:

6.4.1. EAAB
6.4.2. ENEL
6.4.3. VANTI

6.5. ESTADO DE CONSERVACION:

6.5.1. Bueno

6.5.2. Regular

6.5.3. Malo
7. ENTORNO

7.1. Area de Actividad

7.1.1. Proximidad

7.1.2. Estructurante

7.1.3. Grandes Servicios Metropolitanos
7.2. Soportes Urbanos

7.2.1. Adecuados

7.2.2. Deficientes
7.3. Obras de infraestructura

7.3.1. Enrenovacion

7.3.2. Conservados

8. OBSERVACIONES

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No, 52-13

iticcol

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64
Teléfono: 601-3581600

Codigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co

Pagina 79 de 106

PG02-PLO3 V2



SECRETARIA DEL

HABITAT

ALCALDIA MAYDR
DE BOGOTA OE,

8.1. Este campo es utilizado para incluir cualquier comentario adicional relevante o
particularidades observadas durante la visita, que no estén cubiertas por los

demads campos.

2.6 CRITERIOS JURIDICOS

El diagndstico juridico para la Declaratoria de Habilitacion y Uso de Edificaciones tiene
como objetivo realizar un analisis detallado de la situacién juridica de cada predio
preseleccionado, conforme lo anterior el equipo juridico de la Subdireccion de Gestion del
Suelo de la Secretaria Distrital de Habitat ha establecido criterios especificos para evaluar
la situacion juridico-predial de los inmuebles. Este proceso es crucial para asegurar que
los predios seleccionados puedan cumplir con la funcién social de la propiedad y de esta
forma garantizar que su identificacion y declaratoria se encuentre en consonancia con la
Constitucién, el Plan de Ordenamiento Territorial (POT), el Plan Distrital de Desarrollo y

demas normativas urbanisticas aplicables al instrumento.

Los criterios juridicos aqui determinados serdn integrados en el documento preliminar
denominado como Ficha Predial. Este documento es el insumo esencial en la identificacidn
y seleccion de predios a ser declarados, ya que tiene el propésito de garantizar que los
predios seleccionados no presenten impedimentos de cardcter técnicos, juridicos y

normativos que impidan el objeto de la declaratoria.
2.6.1 METODOLOGIA PARA EL DIAGNOSTICO JURIDICO.
La metodologia adoptada para la revision y diagnéstico de cada predio es la siguiente:

2.6.2 RECOLECCION DE INFORMACION:

El objetivo de esta fase es obtener todos los documentos y registros relevantes que
permitan conocer en detalle la situacion juridica de cada predio preseleccionado. La

informacion aqui recolectada debe estar completa y actualizada, la cual servira como base
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para las fases posteriores del diagndstico. Para esta fase se requiere:

» Consecucion de los registros de folio matricula inmobiliaria de cada predio

preseleccionado.

s Consecucién de documentos publicos relacionados con el predio, de

requerirse (actas notariales, escrituras, resoluciones administrativas).

2.6.3 IDENTIFICACION DE LOS PROPIETARIOS:

En esta fase, se realizara la identificacion de los propietarios de cada predio, con el
objetivo de verificar la titularidad y la capacidad legal de los mismos para disponer del

inmueble. Para esta fase se requiere:
e Determinar cada uno de los propietarios del inmueble.

» Verificar el nimero de identificacidn de los propietarios, ya sea cédula de

ciudadania, NIT, o cualquier otro documento valido.
s |dentificar si los propietarios son personas:

Naturales: Todo ser humano con la capacidad juridica de poseer, disfrutar y disponer del

inmueble

Juridicas: Entidad legal, como una sociedad, empresa o institucion, con la capacidad para

poseer bienes inmuebles y gestionar derechos sobre los mismos.

2.6.4 IDENTIFICACION DE MUTACIONES PREDIALES:

El objetivo de esta fase es identificar y clasificar las modificaciones que haya
experimentado el inmueble en términos juridico y catastrales. Esto incluye cambios como
la segregacion, union, o modificaciones en los linderos del predio, los cuales pueden

afectar su situacion juridica.
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Una de las mutaciones mas relevantes es la division material o segregacion de un predio.
Esto implica que un predio se divide en varias unidades con o sin cambios en su titularidad.
De manera similar, la union de dos o mas predios puede generar una nueva situacién
juridica. En ambos casos, las modificaciones en las caracteristicas fisicas del predio afectan
directamente su estatus legal, lo que puede resultar en varios efectos juridicos y

catastrales como la apertura o cancelacién de matriculas inmobiliarias.

La Resolucién 1055 de 2012 del Instituto Geogréfico Agustin Codazzi, clasifica las

mutaciones que pueden tener los inmuebles de la siguiente forma:

“Articulo 115. Clasificacion de las mutaciones. Para los efectos catastrales, las mutaciones

se clasificaran en el orden siguiente:

a. Mutaciones de primera clase: Las que ocurran respecto del cambio de propietario

o poseedar;

b. Mutaciones de segunda clase: Las que ocurran en los linderos de los predios, por
agregacion o segregacion con o sin cambio de propietaric o poseedor.
lgualmente, cuando por cualquier causa se modifiquen los coeficientes de
copropiedad, en predios bajo el régimen de propiedad horizontal. También,
cuando se trate de englobe de una mejora por construccién o edificacion en
terreno ajeno o en edificacién ajena, en razén a que el propietario o poseedor
de la mejora pasa a convertirse en propietario o poseedor del terreno o de la

edificacion sobre la que hizo la construccién o, viceversa;

c. Mutaciones de tercera clase: Las que ocurran en los predios por nuevas
construcciones o edificaciones, demoliciones, y modificacién de las condiciones
y caracteristicas constructivas. También, los cambios que se presenten respecto

del destino econdmico de los predios;

d. Mutaciones de cuarta clase: Las que ocurran en los avallos catastrales de los
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predios de una unidad organica catastral por renovacion total o parcial de su
aspecto econdmico, ocurridos como consecuencia de los reajustes anuales
ordenados conforme a la ley y las autoestimaciones del avallo catastral

debidamente aceptadas;

e. Mutaciones de quinta clase: Las que ocurran como consecuencia de la inscripcion
de predios o mejoras por edificaciones no declarados u omitidos durante la

formacion catastral o la actualizacion de la formacidn catastral”.

En esta fase se realizard revisién y analisis del folio de matricula inmobiliaria identificando
y clasificando las mutaciones prediales que hayan ocurrido en el inmueble, tales como
englobes, desenglobes, cambios en los linderos, propietarios entre otros, de acuerdo con
las categorias de las mutaciones prediales establecidas en la Resolucion 1055 de 2012 del

IGAC.

2.6.5 IDENTIFICACION DE MEDIDAS CAUTELARES, GRAVAMENES, LIMITACIONES
O AFECTACIONES

En esta fase del andlisis, se llevard a cabo la identificacién de medidas cautelares,
gravdmenes, limitaciones al dominio o afectaciones. Estas condiciones juridicas son
factores cruciales que impactan directamente sobre los derechos de uso y goce del
inmueble. Su presencia podria dificultar la ejecucidn del proceso de habilitacién y uso de
las edificaciones, ademas, podrian obstaculizar una posible enajenacion forzosa en publica
subasta, en caso que se requiera aplicar el mecanismo para garantizar el cumplimiento de

la funcién social de la propiedad.
MEDIDAS CAUTELARES.

Se refiere a restricciones temporales impuestas por jueces o autoridades competentes
durante un proceso judicial, con el objetivo de asegurar que, al finalizar el juicio, se cumpla

con la resolucién dictada. En el caso de los predios, estas medidas pueden incluir
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embargos o prohibiciones, las cuales limitan la libre disposicién del inmueble hasta que se

resuelva el litigio.

La Ley 1579 del 2012, “Por la cual se expide el estatuto de registro de instrumentos
publicos y se dictan otras disposiciones” en su numeral 4°, establece aquellas medidas
cautelares, susceptibles de anotacion en el folio de matricula inmobiliaria, entre las cuales
destaca los embargos, demandas civiles, prohibiciones, valorizaciones que afecten la

enajenabilidad, prohibiciones judiciales y administrativas.

De la experiencia obtenida en los procesos de identificacion de predios para ser
declarados, las medidas cautelares con mas relevancia y/o posibilidad de afectar los fines

de una declaratoria y las necesarias de identificar en el presente diagnostico son:

Declaratoria de Utilidad Piblica: La declaratoria de utilidad publica es una medida
administrativa que establece que un predio es necesario para el desarrollo de un proyecto
de interés general, como puede ser la construccion de infraestructura publica. Esta
declaratoria puede implicar restricciones al uso del predio y, eventualmente, su
expropiacion si asf lo determina el Estado. La utilidad publica implica la priorizacién del

interés colectivo por encima de los derechos individuales del propietario.

Demanda en Jurisdiccion Ordinaria: Se presenta cuando existe una disputa de derechos
entre particulares, se tramita ante los jueces y/o tribunales de la rama judicial de
Colombia. El inmueble inmerso dentro de un proceso ante la jurisdiccién ordinaria, queda
sujeto, podria resultar en restricciones temporales a su uso o disposicidn, dependiendo

del fallo del juez y de las medidas cautelares que se dicten en el transcurso del juicio.

Demanda en proceso de pertenencia: Es una accion legal que permite a un poseedor de
un inmueble que lo ha tenido en su poder de forma publica, pacifica y continua durante
el tiempo estipulado por la ley (generalmente 10 afios), solicitar la declaratoria de

propiedad sobre el predio. Durante este proceso, el inmueble puede quedar sujeto a
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medidas cautelares que limiten su disposicion hasta que se resuelva la controversia sobre

la titularidad.

Embargo: Es una medida cautelar dictada por un juez o una autoridad administrativa
plenamente facultada, que restringe la capacidad del propietario para disponer del
inmueble hasta que se resuelva un proceso. El embargo se utiliza para garantizar el
cumplimiento de una posible sentencia o decision. Durante este proceso, el predio no

puede ser vendido ni transferido sin la autorizacién judicial o administrativa.

Proceso de enajenacion forzosa: Es un procedimiento judicial o administrativo en el cual
se ordena la venta obligatoria de un predio en subasta publica, generalmente debido al
incumplimiento de obligaciones por parte del propietario. Este proceso puede limitar la
habilitacién del predio si se realiza sin haber resuelto el conflicto que da origen a la

enajenacion.

Proceso de expropiacién judicial o administrativa: Procedimientos legales mediante el
cual el Estado adquiere forzosamente la propiedad de un bien inmueble de un particular,
con el fin de destinarlo a un uso de utilidad publica o interés social. Este proceso se lleva
a cabo de acuerdo con lo dispuesto por la ley, garantizando la indemnizacién del
propietario afectado. Este proceso implica una restriccion definitiva al derecho de

disposicion del inmueble por parte del propietario.

Prohibicién administrativa: Es una restriccion impuesta por una entidad publica que
prohibe temporal o permanentemente el uso, disposicién o modificacién de un predio,
generalmente como resultado de un incumplimiento normativo. Estas prohibiciones
suelen ser impuestas por motivos de ordenamiento territorial, falta de cumplimiento de
normas urbanisticas o por una resolucién administrativa vinculada a un proceso

administrativo.

Prohibicion judicial: Es una medida que un tribunal impone durante un proceso judicial y
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que limita las acciones del propietario sobre un inmueble, como su venta, uso o alteracion.
La prohibicidn judicial busca garantizar que el inmueble no sea alterado ni dispuesto de

manera que afecte el resultado del proceso judicial.
GRAVAMENES.

Son impuestos, cargas o limitaciones que se imponen a un bien inmueble, generalmente
con el fin de garantizar el cumplimiento de una obligacidn. Estas cargas afectan los
derechos del propietario sobre el inmueble y pueden limitar su uso, disposicion, o disfrute.
Los gravamenes se inscriben en el folio de matricula inmobiliaria del predio

correspondiente.

Para el presente diagnostico se hace necesario identificar y analizar los gravamenes que a
continuacién se mencionan y que el cédigo que el Cadigo Civil Colombiano y otras leyes

define, asi:

Hipotecas: La hipoteca es un derecho de prenda constituido sobre inmuebles que no por

esto dejan de permanecer al deudor (Articulo 2432, Cédigo Civil).

Plusvalia: Es el incremento en los precios de la tierra que no se derivan del esfuerzo o
trabajo de su propietario, sino de decisiones o actuaciones de ordenamiento territorial

adoptadas en nombre del interés general. (Capitulo IX, Ley 388 de 1997).

Contribucidn por Valorizacion: Es un gravamen al beneficio adquirido por las propiedades
inmuebles, gue se establece como un mecanismo de recuperacion de los costos o
participacion de los beneficios generados por obras de interés publico o por proyectos de
infraestructura, la cual recae sobre los bienes inmuebles que se beneficien con la

ejecucion de estos. (Articulo 239 del, Ley 1819 del 2016).

Impuesto predial: Es un gravamen real que recae sobre los bienes raices ubicados en los

municipios o Distrito y se genera por la existencia del predio.
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LIMITACIONES AL DOMINIO.

Las limitaciones al dominio son restricciones a la propiedad privada, estos actos impiden
que se realicen otros en el inmueble, y deben ser cancelados cuando se cumpla cierto
requisito, plazo o condicién. Deben ser inscritos en el folio de matricula inmobiliaria del

predio afectado.

Estas limitaciones pueden ser impuestas tanto por normas legales como por disposiciones
administrativas, judiciales o contractuales, y su objetiva es regular el uso, disposicién o
explotacién de los bienes inmuebles en funcién del interés publico, social o econédmico,
por su caracter limitante de la propiedad, es indispensable identificar y analizar en el
presente diagnostico la presencia de limitaciones al dominio en los predios sometidos al

diagndstico:

Afectacion a la vivienda familiar: La vivienda familiar se encuentra protegida por la ley en
virtud de su funcién social. En Colombia, segtin el Cédigo Civil Colombiano (Articulos 2496
y 2501), los bienes inmuebles que constituyen la vivienda familiar no pueden ser
enajenados, gravados o comprometidos sin el consentimiento expreso del otro conyuge o
compafiero(a) permanente. Este derecho esta destinado a proteger el hogar y garantizar

la estabilidad familiar, limitando el uso libre de la propiedad en beneficio de la familia.

Patrimonio familiar: El patrimonio familiar es una institucién legal que permite a los
titulares de un inmueble afectarlo como patrimonio familiar, con el fin de garantizar su
destinacion exclusiva a las necesidades de la familia (Articulos 428 a 440, Cédigo Civil).
Esta afectacion genera una limitacién al dominio, dado que no se puede vender, gravar, ni

comprometer el bien sin la autorizacién de los beneficiarios del patrimonio familiar.

Afectacion por causa de una obra ptblica: Son restriccion impuesta por una entidad
publica a un predio, que limita o impide la obtencidn de licencias de urbanizacién, de

parcelacion, de construccion, o de funcionamiento, por causa de una obra publica, o por
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proteccion ambiental, pueden ser de forma temporal o permanente. Esto puede incluir la
afectacién del predio para proyectos como la construcciéon de vias, puentes, parques, u

otras infraestructuras de interés general.

Servidumbre: servidumbre es una limitacién al dominio impuesta sobre un predio en
beneficio de otro. En el Cédigo Civil Colombiano, la servidumbre se define como un
derecho real que otorga a una persona la facultad de utilizar un predio ajeno para ciertos
fines (por ejemplo, paso, agua, etc.). Esta afectacién limita el uso exclusivo de un predio,

ya que su titular debe permitir que otro lo utilice para ciertos fines especificos.

Usufructo: Derecho que otorga a una persona el uso y disfrute de un bien durante un

periodo determinado, sin que se altere la propiedad del inmueble.

Nuda propiedad: La nuda propiedad es una figura juridica que se refiere a la propiedad de

un bien inmueble o mueble, pero sin el derecho de uso y disfrute del mismo.

Falsa tradicion: Hace referencia a una situacion en la que la propiedad no estd registrada
correctamente o la transferencia de titularidad es defectuosa, lo que genera conflictos

legales sobre la verdadera propiedad del predio.

Fideicomiso: Contrato mediante el cual el propietario de un inmueble transfiere Ila
propiedad a una persona o entidad (fiduciario) para que lo administre en beneficio de un

tercero (beneficiario).

Derecho de preferencia: Es una figura legal que otorga a una persona o entidad el derecho
de adquirir un predio antes que cualquier otro comprador, en caso de que el propietario
decida venderlo. Este derecho suele aplicarse en situaciones de compraventa y afecta la
libre disposicion del inmueble por parte del propietario, quien debe ofrecer primero la

venta al titular de este derecho.

Régimen de propiedad horizontal: Sistema juridico que regula la propiedad y convivencia
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de inmuebles que se encuentran subdivididos en unidades privadas, dentro de un
conjunto de bienes comunes, La propiedad horizontal implica una limitacién al dominio
de los propietarios, ya que, aunque cada unidad privada es de su exclusiva propiedad, el
uso de las dreas comunes y la realizacién de ciertas actividades dentro de la propiedad
estan sujetos a las normas y regulaciones establecidas en el reglamento de propiedad
horizontal. Esto significa que el propietario de un inmueble bajo este régimen no puede

disponer de su unidad de manera completamente auténoma.

2.6.6 EVALUACION JURIDICA FINAL

En esta fase se recopilardn los resultados de todas las fases anteriores, identificacion de
los propietarios, mutaciones prediales, identificacion de medidas cautelares gravamenes
y limitaciones al dominio. Toda esta informacién se utiliza para diligenciar el médulo
juridico de la Ficha Predial. Este médulo resume la situacién juridica del predio, v en
funcién de esta informacién se toma la decisién de si el inmueble es apto para ser

declarado para su habilitacion y uso prioritario.

Para finalizar el diagnostico en esta fase el profesional juridico debe:

» Elaborar el mddulo juridico de la Ficha Predial que sintetice los resultados

del diagnéstico juridico.

o Confirmar la viabilidad de cada predio para ser declarado conforme a las
especificaciones del presente diagndstico, las normativas legales vy

urbanisticas aplicables a cada predio.
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3 LEVANTAMIENTO DE INFORMACION Y APLICACION DE CRITERIOS
3.1 LEVANTAMIENTO DE INFORMACION SECUNDARIA QUE SOPORTA EL

ABANDONO, SUBUTILIZACION Y NO UTILIZACION EN MAS DE UN 60% DEL
AREA CONSTRUIDA CUBIERTA DE EDIFICACIONES.

Con el fin de poder establecer un universo de predios para estudio y que la toma de
decisiones sea confiable, rigurosa y verds, se consulté a las empresas prestadoras de los
servicios publicos de agua potable y energia eléctrica siendo estos los entes oficiales para
suministrar la informacién que se considera fundamental para establecer patrones de
consumo a partir de datos objetivos y centralizados, complementario a las inspecciones
fisicas a cada predio, consolidando el proceso de analisis, optimizando la toma de

decisiones.

Se derivo por consultar el consumo en un lapso de hasta por el doble de tiempo estimado
en el numeral 4, articulo 52 de la Ley 388, de dichos servicios publicos (agua y energia), ya
que periodos mas cortos podrian responder a situaciones temporales. Por lo que, si el
reporte de consumo de los predios seleccionados en dicho periodo de tiempo, registran
desde el ochenta y cinco por ciento (85%) en adelante en consumo cero de manera
sostenida, esta informacion sumada a la visita técnica y al estudio detallado establecen la
condicion del posible abandono, subutilizacién o no utilizacion en mas de 60% del area
construida cubierta. Dado que los servicios publicos son esenciales para el desarrollo de
actividades vitales para habitar una edificacién indiferente al uso que se desarrolle en su

interior

Para este proposito, se solicito informacion detallada a las empresas responsables de la
prestacion de los servicios de agua y energia en Bogotd: la Empresa de Acueducto y
Alcantarillado de Bogota (EAAB) y el Ente Nacional para la Energia Eléctrica (ENEL
Colombia), la empresa encargada del suministro de energia eléctrica en la ciudad. Ambas

empresas proporcionaron los datos de consumo de todos los predios asociados a una
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3.1.1 ESTADO DE LA INFORMACION SUMINISTRADA POR LA EMPRESA DE

ACUEDUCTO y ALCANTARILLADO DE BOGOTA (EAAB)

La EAAB proporciond la informacidn o registros de consumo con base en el siguiente

modelo de datos por dicha empresa aportado:

Tabla 16. Detalle de la informacion suministrada por la empresa de acueducto y alcantarillado de Bogotd EAAB

ESTRUCTU
ATRIBUTO DEFINICION RA DEL
DATO
Ctacontrato Nimero Unico de identificacién del suscriptor Ndmero
Cuentas_Pri
Cuentas remitidas primer entrega NOmero
mer Archivo
Codigo unico dentro del sistema de informacion empresarial, que
Objeto
agrupa las cuentas contrato asociadas a una misma direccién Numero
Conexion
(Excluyendo el complemento de |a direccion Ej.: AP 201)
Direccion asociada a la Cuenta Contrato, de acuerdo a la
Direccion
nomenclatura oficial y/o provisional materializada en el predio Texto Corto
CtaCto
donde se presta el servicio
Estado de la Indicador si la cuenta se encuentra dentro del proceso de
Texto Corto
Cuenta facturacion ( Facturable, No facturable)
Conjunto de suscriptores que ya sea por el tipo de usuario
PorcionUlect . P ey P P
y/o ubicacién espacial dentro de la sectorizacién hidraulica Texto Corto
ura
comparte un mismo periodo de facturacién
Tipo de Identifica el servicio que se presta al inmueble predio y sus
- . . . Texto Corto
Servicio diferentes combinaciones. Acueducto, Alcantarillado.

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13 s ‘ iticcol
2\ Iy i Ll
Sede Principal: Calle 52 No. 13-64 | P 630 ns

Teléfono: 601-3581600 m. Ji.u- N,

Cadigo Postal: 110231

LAT - i

www.habitatbogota.gov.co

Pagina 91 de 106

PG02-PLO3 V2



SECR ETARIA DEL

HABITAT

ALCALDIA MAYDR
DE BOGOTA OC.

Uso que se da al servicio de agua en el predio.( Residencial,
Clase de uso ) . o ) ) ) Texto Corto
Industrial,Comercial,Oficial, Multiusuario,especial)
CHIP Coddigo Homologado de identificacion predial.
Coordenada Este en el sistema de coordenadas Magna Ciudad
Este Numero
Bogota ESRI_CODE: 102233
Coordenada Norte en el sistema de coordenadas Magna Ciudad
Norte Numero
Bogotd ESRI_CODE: 102233
BARMANPRE Codigo de Lote Catastral Texto Corto
F.Alta Fecha en la que empieza la prestacidn del servicio Texto Corto
F.Baja Fecha en la que finaliza |a prestacion del servicio Texto Corto
Ult Cmo Ultimo consumo que ha facturado la cuenta Nimero
Codigo de identificacion del tipo de consumo facturado. (1
Cod Cmo Numero
Normal, 2 Alto, 3 Bajo, 4 Promedio, 5 Sin consumo)
Inicio del
Fecha en que inicia el periodo de facturacion, La EAAB factura
periodo de Texto Corto
bimestralmente)
calculo
Fin del
periodo de Fecha en que finaliza el periodo de facturacion Texto Corto
célculo
Codigo
Clasificacion del consumo en el predio Nimero
Consumo

Fuente: Elaboracion propia, SDHT, 2025.

Para el andlisis objeto de este documento, se consideran Gnicamente aquellos objetos de

conexion en los que todas las cuentas contrato registraban consumo cero o bajo,
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correspondiente al periodo de noviembre de 2022 a agosto de 2025.
3.1.2 ESTADO DE LA INFORMACION SUMINISTRADA POR ENEL COLOMBIA
ENEL Colombia entregé un listado de predios con los siguientes campos relevantes:

» Direccién Original (direccion_original): Direccion registrada en el sistema de

ENEL.
« Localizacién: Equivalente a la cuenta contrato en los datos de la EAAB.

» Numero Predial Nacional: Identificador nacional del predio, que permitia

obtener el cédigo CHIP mediante una relaciéon con la informacién de la

UAECD.

La informacién suministrada por ambas empresas fue clave para identificar predios que
registraban consumo cero o bajo en ambos servicios o en uno de los dos. El analisis y
procesamiento de la informacién permitié determinar los cédigos CHIP que cumplian con
esta condicién, brindando una base sélida de partida para la identificacién preliminar de

edificaciones en posible estado de abandono, desuso o subutilizacion.

3.2 APLICACION DE CRITERIOS DE ANALISIS.

El proceso de identificacién, depuracién y seleccién de inmuebles aptos para la
declaratoria de habilitacién y uso prioritario de edificaciones arranca a partir de establecer
un universo general de predios cuyo consumo de los servicios publicos domiciliarios de
agua y energia fueran igual a cero por un tiempo sostenido de 24 meses, a ese universo
se le aplicaron los criterios y variables de priorizacidn que se definieron en el capitulo Il de
este documento. A continuacién, se describe en detalle la secuencia metodoldgica de
aplicacién de filtros, orientada a maximizar la precisién y pertinencia de los inmuebles

para continuar el proceso de seleccion:

Figura 2. Aplicacion de criterios analisis.
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Informacién base Informacién base
consumo cero EAAB consumo cerc ENEL
f
"""" R T T G |
m Incidencla 1: “*=ill. Continian los predios gque cumplen :'
Escala Urbana E parametros urbanos minimos H
o
! Contlntian en el proceso las unidades | Inicidencia 2 Sl Contindan los predies cuyo usa catastral |
\ enpropiedad horizontal donde todas . Escala Edificacién i es compatible con el proceso de |
presentan consumo cero. § M 1 habilitaclén. '
Incidencia 3: =227 Continilan los predios que estén inmersos |
Estals Socibacohomica ! entos poligonos de Revitalizacion, i
"""""""""""""""""""""
Incldencia 4: ==z-=-' Contintian en el proceso los predios que
Revisién Plataformas % evidencl ividad omica y estén |
" — | construidos H
Incldencia 5 w5577 Contintian los predios sin impedimentos |
- Visitas Técnicas + Andlisis Juridico i legales o incansistencias. i

Fuente: Elaboracidn propia
3.2.1 CONSOLIDACION Y LIMPIEZA DE LA INFORMACION BASE

El procedimiento inicié con la consolidacién de la base de datos de cuentas contrato de la
Empresa de Acueducto y Alcantarillado de Bogota (EAAB), identificando un total de 11.563
registros (cuentas contrato) asociados a 8.915 predios con consumo cero bajos reportados
durante noviembre de 2022 y agosto de 2025. La distincién entre cuentas contrato y
predios obedece a la estructura administrativa de los contratos de prestacién de servicios,
en la gue un mismo inmueble (identificado por el cédigo CHIP) puede contar con mas de
una cuenta contrato activa con un medidor de consumo asociado, ya sea por subdivision

interna (p.ej., propiedad horizontal) o por cambios de titularidad.

3.2.2 CRUCE INTEREMPRESARIAL Y DEPURACION DE REGISTROS DUPLICADOS

Posteriormente, se realizdo un cruce con la base de datos de consumo cero de Enel-
Codensa, que reportaba 14.168 cuentas contrato. Este cruce interempresarial permitio

identificar coincidencias entre registros de inmuebles que presentaban consumo bajo o
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inexistente tanto de agua potable como de energia eléctrica durante el periodo de
referencia, incrementando la confiabilidad del indicador de un posible caso de abandono
fisico, subutilizacién o no utilizacién de mas del 60% del drea construida cubierta. Tras la
eliminacion de duplicados y la homologacién de cédigos de identificacién predial, se
consolidé una submuestra de 1.437 cuentas contrato asociadas a 1.280 predios
coincidentes en ambas bases, constituyendo el universo preliminar de inmuebles sujetos

a analisis.
3.2.3 FILTRO POR OBJETO DE CONEXION CERO (RPHS CON CONSUMO PARCIAL)

Se aplicé un filtro adicional orientado a excluir unidades ubicadas en Regimenes de
Propiedad Horizontal (RPH) donde no todas las unidades presentan consumo cero. Esta
depuracion respondid a la necesidad de diferenciar entre inmuebles en posible estado de
abandonos, subutilizacién o no utilizacion y aquellos que, aun dentro de un mismo
conjunto o edificio, mantienen actividad funcional en alguna de sus unidades privativas.
Tras la aplicacion de este filtro, el universo se redujo a 416 cuentas contrato

correspondientes a 376 predios.

3.2.4 FILTRO POR CRITERIOS DE ESCALA URBANA

Una vez establecido el universo preliminar de predios, se procedié a aplicar la metodologia
de criterios establecidos como primera incidencia, es decir, los criterios de escala urbana
en concordancia con lo establecido en la norma urbana de la ciudad, el Plan de
Ordenamiento Territorial —POT-, Decreto 555 de 2021 y documentos anexos
complementarios, previendo que cada edificacion identificada se encuentre con
condiciones para ser habilitada sin conflictos frente a los objetivos del instrumento de

gestion del suelo.

En esta etapa, se aplico un filtro para descartar inmuebles que, a pesar de cumplir con el

criterio de posible, abandono, subutilizacién o no utilizacién, no cumplen con los

Secretaria Distrital del Habitat

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No, 52-13 Pagina 95 de 106

E iticcol
N Seen

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64

. PGO2-PLO3 V2
Teléfono: 601-3581600 L.i-u\l:ilig.ulul I\

Codigo Postal: 110231

www.habitatbogota.gov.co




SECIEETARM DEL

HABITAT

DE BOGOTA DC.

parametros normativos minimos para su habilitacion, como clasificacion del suelo,
tratamiento urbanistico, area de actividad, usos, amenazas, servidumbres, predios en

Estructura ecoldgica principal, presencia en Actuaciones estratégicas, entre otros.
3.2.5 FILTRO ESCALA EDIFICACION POR USO CATASTRAL

Se procedid a continuar el estudio con los inmuebles cuyo uso catastral registrado
resultaba es compatible con los objetivos del proceso, privilegiando predios con uso

residencial, mixto o susceptible de reconversion habitacional.

Al aplicar los criterios de escala de edificacion definidos en el capitulo tres (3), se observa
gue estos criterios son utilizados con fines estadisticos y de agrupacién para la
organizacion de la informacién, con el objeto de aportar a los criterios de ponderacién en

el andlisis socioeconémico de los predios ubicados en Poligonos de Revitalizacion.

Todos los predios identificados en esta escala pueden ser susceptibles a ser declarados
para la habilitacién y uso de la construccién, pero los criterios identificados deben ser

tenidos en cuenta en el desarrollo de los criterios socioecondmicos.

Para la ponderacidon y analisis de la informacidn, esta se agrupo en. los tres (3) grandes
grupos dominantes (RESIDENCIAL — COMERCIAL — INDUSTRIAL), estos grupos se
categorizaron en vivienda, parqueaderos, oficinas, locales, hoteles- moteles, bodega-
industria. Se plantearon rangos de area por cada una de estas categorias para lograr una

mejor agrupacion de estas.

Para el conteo predial fue necesaria una independizacion por régimen identificando la
cantidad de predios que se encontraban sometidos al régimen de propiedad horizontal
(Cantidad-predios PH) y la cantidad de predios que no se encontraban sometidos al
régimen de propiedad horizontal (Cantidad-predios NPH) ya gue el régimen se convertia
en una variable de decisién, pues predios en propiedad horizontal identificados en un

grupo diferente al residencial representan una dificultad en |a transformacion y ajuste de
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este régimen a la categoria de vivienda.

La dificultad en la transformacion radica en que un predio en propiedad horizontal
destinado a usos comerciales o industriales no tienen compatibilidad con la vivienda para
transformarlos a vivienda en PH, regularmente |a carga por consumo de agua establecida
para edificaciones habitacionales es diferente a la carga en usos comerciales e industriales
por lo que esta modificacion requeriria un ajuste de redes hidraulicas en cuanto a
unidades sanitarias y cocinas. Adicionalmente requiere consenso en asamblea de

copropietarios.

Por lo anterior los predios que se categorizaron en un grupo diferente al residencial y que

estan sometidos al régimen de propiedad horizontal fueron excluidos en esta etapa.

Adicionalmente se informaron los puntajes de calificacién de la construccién como insumo

de analisis del criterio econdémico.
3.2.6 FILTRO GEOGRAFICO POR INCLUSION EN POLIGONOS DE REVITALIZACION

Mediante herramientas de analisis espacial (SIG), se cruzé la base depurada con la
cartografia oficial de Poligonos de Revitalizacion, avanzando en el analisis Unicamente con
los predios ubicados dentro de los limites oficialmente delimitados para las dreas de
oportunidad para procesos de revitalizacién. El universo resultante de predios, contribuye
con la alineacién territorial con la apuesta institucional en las areas priorizadas para la

inversion publica y la gestién de proyectos de habitat.
3.2.7 VALIDACION MEDIANTE INSPECCION REMOTA (GOOGLE STREET VIEW)

Para fortalecer la calidad del diagndstico, se realizé una inspeccidn visual remota de cada
predio utilizando Google Street View, con el objetivo de validar la condicién aparente de
abandono, subutilizacion o no utilizacion de mas del 60% de su area construida cubierta e

identificar eventuales errores en la base de datos y detectar cambios recientes en el uso
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o estado del inmueble.

La calificacion cuantitativa ya habia sido asignada previamente con base en la informacion
catastral, esta inspeccién remota permitio identificar inconsistencias, validar supuestos y

enriquecer el analisis con observaciones de campo indirectas.

Durante el proceso se identificaron casos especiales que fueron clasificados de forma
diferenciada, como predios en proceso de remodelacidn, en estado de demolicion o
convertidos en lote, predios anexados a otros sin delimitacion clara, y aquellos donde no
fue posible obtener una vista clara por obstrucciones fisicas o ausencia de cobertura en la
plataforma. Asimismo, se registraron inmuebles con anuncios visibles de venta o arriendo,
y predios con sefiales de actividad irregular que podrian corresponder a ocupaciones

informales o situaciones de posible fraude.

Estas observaciones fueron consignadas en una matriz especifica de inspeccién, en la cual
se documentaron las condiciones visuales de cada predio, se incluyo registro fotografico
referencial y se sefialaron recomendaciones de validacion adicional en terreno cuando se

considero necesario.
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3.3 ESTUDIO DETALLADO TECNICO, JURIDICO Y SOCIOECONOMICO
3.3.1 ENVIO Y ATENCION A COMUNICACIONES PREVIAS

En cumplimiento de lo dispuesto en el articulo 35 de la Ley 1437 de 2011, la
Administracién adelanto el procedimiento de comunicacién previa, mediante el cual se
informé a los propietarios y/o poseedores de los inmuebles preseleccionados sobre el
inicio de la actuacién administrativa. Esta etapa tiene como finalidad garantizar de manera
efectiva el derecho fundamental al debido proceso y a la defensa de los administrados,
brindédndoles la oportunidad de presentar los argumentos, pruebas y documentos que
estimen pertinentes antes de la adopcion de una decision que pueda generar una

situacion juridica consolidada.

Conforme a lo anterior se remitieron las comunicaciones previas a los propietarios, con
base en los datos de contacto previamente recopilados. En total se enviaron 132 oficios
dirigidos a los propietarios de los 29 predios que contintian en estudio con opcién para ser
declarados como habilitacion y uso prioritario de edificaciones. Como resultado, se

recibieron 19 derechos de defensa correspondientes al mismo numero de predios.

3.3.2 APLICACION FICHA PREDIAL (7 MODULOS)

Una vez depurado el listado inicial de predios mediante la aplicacion de los diferentes
criterios de analisis, para el segundo universo de predios que continuaban en estudio se
implementé el formato detallado de estudio técnico, juridico y socioecondmico
denominado como “ficha predial”. Dicho formato, es un documento que registra la
informacion técnicay juridica de un predioy que ayuda a identificar de manera tnica
el inmueble, es asi como el propésito de la ficha es aplicar los filtros planteados en
el presente instrumento y determinar que predios son susceptible como posibles
candidatos para serincluidos en una actuacién administrativa de Habilitacion y uso

prioritario de edificaciones ,el documento resume cada uno de los criterios y variables
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que fueron tenidas en cuenta dentro del proceso de estudio y que se describen en el
capitulo 2, sumandose variables como los datos histdricos del comportamiento de
consumo de agua potable y energia eléctrica, la comunicacion previa y demds soportes

detallado gue se encontraran pertinentes.

Al finalizar los filtros que trataron los capitulos 2 y 3 del presente documento, se
concreté un universo de 21 predios, candidatos para continuar a ser declarados

como de habilitacién y uso prioritario.
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4 PREDIOS ENLISTADOS PARA LA DECLARATORIA DE HABILITACION Y USO
PRIORITARIO DE EDIFICACIONES

A continuacién, se evidencia el siguiente resumen del proceso de aplicacién de criterios

establecidos en la metodologia y los correspondientes resultados:

Figura 3. Proceso de estudio técnico, juridico y socicecondmico que determina el listado final de los predios de la
declaratoria de habilitacién y uso prioritario de edificaciones.

Universo de predios con
posibilidad a ser declarados

29 Predio

Envio de comunicaciones previas y
atencion a derechos de defensa

— Elaboracidn y aplicacion de ficha técnica

Verificacion detallada de criterios
| Técnicos, juridicos y sociales

! Levantamiento de informacién secundaria
| de soportes asociados al predio.

Universo definitivo de predios
‘aser declarados '

| 21 Predios

Fuente: Elaboracion propia

Tabla 17. Listado final de predios objeto de declaratoria de habilitacién y uso prioritario de edificaciones

CHIP DIRECCION FMI LOCALIDAD

AAAO001SMTD KR 11A 18 53 SUR 050500624268 Antonio Narifio
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AAAD013EACX KR 24 42 41 SUR 050500197150 Antonio Narifio
AAAQD013ZSRIJ KR 28A 41 23 SUR 050501064987 Antonio Narifio
AAAOO014BSRU KR31A 42628 050540300064 Antonio Narifio
AAADO14BYXR TV 26B BIS 43 16 SUR 050500759374 Antonio Narifio
AAAOO40CEAF CL42A SUR 53 30 PUENTE ARANDA
AAAD041NUPP KR 68C 8 19 SUR KENNEDY
AAAOO054FFYN AK 68 67B 30 Barrios Unidos
AAADO54LMYX CL 67 50A 15 Barrios Unidos
AAADO59TXYX CL7069C 39 Engativa
AAAD0595UO0DM KR 691 70 96 Engativa
AAAOOGOBPWEF AK 68 68 23 Engativa
AAAODB3ZTFZ TV 898103 Engativa
AAAQ085CPHY CL511834 Teusaquillo
AAAD085DIAW KR 195141 Teusaquillo
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AAAODO85KNHY CL7127C19 Barrios Unidos
AAAOO085NLCN CL711927 Barrios Unidos
AAADO850ARI CL70A BIS17 15 Barrios Unidos
AAAO086PCMR KR 20B 76 34 Barrios Unidos
AAAD119DMLW AC 138 5050 Suba
AAAD123BODE CL131A57A 89 Suba

Fuente: Elaboracion propia SGS, 2025.

Secretaria Distrital del Habitat

iticcol

180 3401 2018
501062

Servicio al ciudadano: Carrera 13 No. 52-13 Pagina 103 de 106

Sede Principal: Calle 52 No. 13-64

Teléfono: 601-3581600 PRERL R

Cadigo Postal: 110231

www. habitatbogota.gov.co




SECRETARIA DEL

HABITAT

ALCALDIA iayOR
DE BOGOTA DE.

5 CONCLUSIONES

Conclusiones juridicas

Las declaratorias de uso, desarrollo y construccion prioritaria son un mecanismo de
gestién de suelo, en el marco de la funcién publica de ordenamiento territorial, justificada
en la funcion social de la propiedad y en la primacia constitucional del interés general
sobre el particular, con el propdsito de habilitar, desarrollar y construir terrenos ante las

presiones y el déficit de suelo de las dinamicas urbanas.

La declaratoria de habilitacion y uso prioritario de edificaciones fue incluida por la Ley

1537 de 2012 con el propésito de promover el desarrollo urbano y el acceso a vivienda.

Este instrumento, fue a su vez contemplado por el Decreto Distrital 555 de 2021, Plan de
Ordenamiento Territorial de Bogota en su articulo 539. La competencia de identificar los
inmuebles que cumplan las condiciones para la enajenacién forzosa en publica subasta, a

la luz del Plan, esta encargada a la Secretaria Distrital del Habitat.

La declaratoria de habilitacidn y uso prioritario de edificaciones, asi como el proceso de
enajenacion forzosa, es una competencia de la Secretaria Distrital del Habitat, de
conformidad con lo establecido en el POT y en el Acuerdo Distrital 927 de 2024 en su
articulo 146, siendo el objeto de este instrumento el de contribuir al cumplimiento de la
funcion social de la propiedad, promover la generacion de suelo, la construccion y la

habilitacion y uso de edificaciones.
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7.1.1 ANEXO NO 1. FORMATO DE FICHA PREDIAL

7.1.2 ANEXO NO 2. GLOSARIO E INSTRUCTIVO DE LA FICHA PREDIAL.
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Secretaria Distritsl del Habita
Servicio al ciudadans: Carrera 13 No. 52-13
Sede Principal: Calle 52 No, 1384
Teléfonn: 601-3581600 Piga2 de2
Cadigo Postal: 110231 PGO2-PLO3 V2
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Bogota D.C., 19 de noviembre de 2025

CERTIFICACION DE PUBLICACION PROYECTOS DE ACTOS
ADMINISTRATIVOS

Por medio de la presente certificacién nos permitimos informar que el proyecto de acto
administrativo "Por medio de la cual se identifican y declaran predios para la habilitacién y
uso prioritario de edificaciones" publicado por SECRETARIA DISTRITAL DE HABITAT - SDHT
el 10 de noviembre de 2025 a las 10:02 a. m. estuvo disponible para publicaciones y
comentarios hasta el dia 18 de noviembre de 2025 a las 11:59 p. m..

El acto administrativo no tuvo comentarios por parte de la ciudadania.

Cordialmente,

Oficina De Tecnologias De La Informacién Y Las Comunicaciones

Sistema Integrado de Informacion de la Secretaria Juridica Distrital (LegalBog)

Carrera B No. 10— 65 *__;pl‘“‘"’f:‘%

Cédigo Postal: 111711 y \

Tel: 3813000 T

www.bogotajuridica.gov.co ?gb : ALCALDIA MAYOR
Info: Linea 185 ! _SGS_ ﬁ?ﬁ%

CLASIFICACION DE LA lNFOl"\"MACIﬁN: PUBLICA
2311520-FT-019 Versién 02
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Nota. La presente certificacién se emite de forma automadtica por el Sistema Integrado de Informacion de la
Secretaria Juridica Distrital (LegalBog)

Carrera B No. 10-65 : ;
Codigo Postal: 111711 ¥ :
Tel: 3813000 z gt
www.bogotajuridica.gov.co 'ﬁb ALCALD{A MAYOR
DE BOGOTA O.C.
info: Linea 195 j __&GS_ Bl

CLASIFICACION DE LA INFORMACION: PUBLICA
2311520-FT-019 Version 02



